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STABILNY WYNIK

W CZASIE PEENYM
WYZWAN UTRZYMUJEMY

FINANSOWY WYSOKA MARZE
Skonsolidowany zysk Marza brutto
netto Grupy ze sprzedazy

2024: 569 min zt

2024:32%

NIEZMIENNIE

UTRZYMUJEMY WYSOKI POTENCJAL
BEZPIECZNY BILANS WYNIKOW

Gotowki netto Przychody przysztych
31.12.2024: 577 min zt okresow

31.12.2024: 1,9 mid zt

LIDER RYNKU MIESZKANIOWEGO

W POLSCE

Warszawa, Tréjmiasto,
Krakow i Wroctaw

Dzieki umocnieniu pozycji na
rynku krakowskim w 2025 roku,
Grupa dziata w 4 najatrakcyjniej-
szych aglomeracjach w Polsce.

Lokali w budowie
31.12.2025

Nasze budowy
terminowo, z
najwyzszej jakosci.

realizujemy
zachowaniem

Sprzedanych lokali w 2025
roku na rynku detalicznym

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

NPS — Net Promoter Score
w 2025 roku

Wraz z umocnieniem pozycji Grupy na
rynku  krakowskim  potwierdzamy
bardzo wysoka jakos¢ inwestycji,
obstugi klienta i organizacji.
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LIST PREZESA ZARZADU
DOM DEVELOPMENT S.A.

Szanowni Panstwo,

Z przyjemnoscig przedstawiam Panstwu raport
podsumowujacy dziatalnos¢ Grupy Dom Development
w 2025 roku. To kolejny rok, w ktérym poprawilismy
wszystkie kluczowe wskazniki operacyjne i finansowe,
ustanawiajgc nowe rekordy i umacniajgc naszg pozycje
lidera rynku mieszkaniowego w Polsce. Z satysfakcjg
moge stwierdzi¢, ze dzieki solidnemu przygotowaniu,
dysponujemy potencjatem oraz niezbednymi zasobami,
aby kontynuowad te pozytywna tendencje réwniez w
2026 roku. Dtugoterminowe, zréwnowazone podejscie
do prowadzenia biznesu pozwala nam osiggac stabilne i
coraz wyzsze wyniki, mimo zmieniajgcych sie warunkow
rynkowych.

Miniony rok uptyngt pod znakiem spadajgcych stép
procentowych — Rada Polityki Pienieznej szesciokrotnie
obnizata ich poziom, facznie o 1,75 pkt proc. W
potaczeniu z dalszym wzrostem wynagrodzen istotnie
poprawita sie zdolno$¢ kredytowa klientéw, co
przyczynito sie do ozywienia popytu na mieszkania,
szczegblnie w drugiej potowie roku. Znikngt réwniez
wazny czynnik, ktéry wczesniej wstrzymywat decyzje
zakupowe — niepewno$¢ zwigzana z zapowiadanymi
programami wsparcia kredytobiorcéw. W minionym
roku stato sie jasne, Zze nowe programy nie zostang
wprowadzone.

Réwnoczednie rynek pierwotny w 2025 roku
charakteryzowat sie rekordowo duzg ofertg, co dawato
klientom wiekszy wybdr i mozliwosci negocjacyjne oraz
stabilizowato ceny. Struktura podazy byta przy tym silnie
zrdznicowana w zaleznosci od regionu. Na czesci rynkdw
widoczna byta nadpodaz, podczas gdy w najwiekszych
aglomeracjach, takich jak Warszawa czy Trdjmiasto,
oferta pozostawata wzglednie zréwnowazona i
dostosowana do tempa sprzedazy.

Z roku na rok warunki prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej stajg sie coraz bardziej wymagajace,
przede wszystkim z uwagi na rosngcg ztozonosé
regulacyjng. Wprowadzona w minionym roku ustawa o
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jawnosci cen, nowe warunki techniczne czy
procedowana tzw. ustawa schronowa istotnie
komplikujg proces inwestycyjny. Zmiany legislacyjne
przyspieszajg réwniez proces konsolidacji rynku. Dla
mniejszych podmiotéw rosngce bariery operacyjne
stanowig istotne wyzwanie, co powoduje, ze cze$¢ z nich
wycofuje sie z rynku, natomiast wieksze organizacje —
dysponujace odpowiednim zapleczem kapitatowym,
kompetencyjnym i marketingowym — lepiej odnajdujg
sie w tych nowych realiach. Proces ten prowadzi do
wzrostu udziatu duzych firm na kluczowych rynkach
mieszkaniowych. Konsolidacja rynku postepuje, my
rowniez analizujemy rynek pod katem kierunkow i
Sciezek ekspansji swojej dziatalnosci.

Jak wspomniatem weczesniej, rok 2025 pod wieloma
wzgledami byt rekordowy dla Grupy Dom Development.
SprzedaliSmy najwiekszg w naszej 30-letniej historii
liczbe 4 448 lokali netto. To 0 4% wiecej w poréwnaniu
z dotychczas rekordowym 2024 rokiem, gdy znalezliSmy
nabywcéw na 4 269 lokali. taczna wartos¢ lokali
sprzedanych w 2025 roku siegneta 3,46 mld zt, co takze
oznacza wzrost 0 4% r/r. Co istotne, w kazdym kwartale
minionego roku osiggneliSmy poziom co najmniej 1 000
sprzedanych lokali. Takie rezultaty nie s3 wiec
jednorazowym zjawiskiem, lecz utrzymujacym sie
trendem, co potwierdza nasza wiodacg pozycje na
rynku.

Rekordowe wyniki sprzedazy to efekt naszych
strukturalnych przewag oraz umiejetnosci
wykorzystywania sprzyjajacych uwarunkowan
rynkowych. Jako duza organizacja korzystamy posrednio
na obowigzujgcej od wrzesnia ubiegtego roku ustawie o
jawnosci cen, ktdra zwiekszyta wprawdzie koszty
marketingu i profesjonalizacji dziatan sprzedazowych,
ale tym samym ograniczyta mozliwosci mniejszych
podmiotéw. Nasz sukces wynika rowniez z reputacji
marki Dom Development, wieloletniej obecnosci na
rynku oraz wysokiego zaufania, jakim darzg nas klienci,



dla ktérych coraz wazniejsze jest bezpieczenstwo
transakgcji.

Kolejne rekordy sprzedazy Swiadczg rowniez o wysokiej
atrakcyjnosci naszej oferty oraz jej dopasowaniu
zaréwno do oczekiwan klientéw kupujacych mieszkania
za gotowke, jak i korzystajacych z kredytu. W 2025 roku
transakcje wspétfinansowane kredytem stanowity 56%
catkowitej sprzedazy w Grupie Dom Development.

Rok 2025 zakonczylismy rowniez rekordowa liczbg 4 228
lokali przekazanych klientom detalicznym, o 8% wyiszg
niz w 2024 roku. W sumie, uwzgledniajgc takze lokale
przekazane inwestorowi z segmentu PRS, nasz faczny
wynik za miniony rok wyniost 4 325 lokali — to kolejny
najwyzszy rezultat w naszej historii.

JesteSmy réwniez dumni z faktu, ze przy rekordowej
liczbie lokali przekazanych nabywcom, w 2025 roku
uzyskaliSmy ponownie bardzo wysoki wskaznik
rekomendacji netto (Net Promoter Score, NPS)
wynoszacy 69 pkt (w skali od -100 do 100), co jest
wynikiem wyzszym niz w roku poprzednim. Rosngce
zadowolenie naszych klientow jest dla nas jednym z
kluczowych czynnikéw sukcesu.

Dla naszych akcjonariuszy gtdwng miarg tego sukcesu sg
wyniki finansowe. Wzrost liczby przekazanych lokali,
przy stabilnych kosztach wykonawstwa, pozytywnie
wptynat  zaréwno na przychody Grupy Dom
Development, jak i realizowane marze. W 2025 roku
wypracowalismy rekordowy zysk netto, ktéry
przekroczyt 654 min zf, co stanowi wzrost o blisko 15%
w poréwnaniu z wynikiem uzyskanym rok wczesniej.

Dzieki bardzo dobrej sytuacji finansowej i
ptynnosciowej, Dom  Development dzieli sie
wypracowanymi zyskami ze swoimi akcjonariuszami
nieprzerwanie od debiutu na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie w 2006 roku. W minionym
roku Walne Zgromadzenie uchwalito rekordowo wysoka
dywidende za 2024 rok w tgcznej wysokosci ponad 335
min z1, tj. 13 zt na akcje. Biorgc pod uwage, ze czesc¢ tej
kwoty (prawie 155 min zt, tj. 6 zt na akcje) zostata
wyptacona jako zaliczka na poczet dywidendy w grudniu
2024 roku, w lipcu 2025 roku do akcjonariuszy trafita
pozostata czes$é, czyli niemal 181 min zt, tj. 7 zt na akcje.
Dodatkowo w grudniu 2025 roku akcjonariusze Dom
Development otrzymali zaliczke na poczet dywidendy za
2025 rok, réwniez w kwocie prawie 181 min zt, tj. 7 zt na
jedng akcje.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

Dysponujemy potencjatem oraz wszelkimi niezbednymi
zasobami, aby kontynuowa¢ wzrost kluczowych
wynikéw operacyjnych i finansowych w 2026 roku i
kolejnych latach.

Na koniec 2025 roku oferta Grupy Dom Development
obejmowata okoto 3,5 tys. lokali dostepnych do
sprzedazy, a czas wyprzedazy oferty — w zaleznosci od
miasta, w ktérym dziatamy — wynosit od zaledwie 2,5 do
3,2 kwartatow. Jest on znaczaco krétszy niz srednia
rynkowa, co z jednej strony sSwiadczy o wysokiej
efektywnosci naszych dziatann sprzedazowych, a z
drugiej przektada sie na wyzszy udziat w rynku pod
wzgledem sprzedazy, niz wynikatoby to z wielkosci
oferty.

Rok 2026 rozpoczelismy z projektami w budowie
liczagcymi tacznie prawie 7,2 tys. lokali, z czego 56% byto
juz sprzedanych. W sytuacji, gdy duza czes¢ naszych
konkurentéw zmaga sie z nadpodazg, zdecydowana
wiekszo$¢ oferowanych przez nas mieszkan znajduje
nabywcow juz na etapie budowy, a odsetek lokali
gotowych w naszej ofercie utrzymuje sie na niskim,
jednocyfrowym poziomie.

Na koniec 2025 roku skumulowana sprzedaz netto do
rozpoznania w wynikach przysztych okreséw (czyli lokale
juz sprzedane, ale jeszcze nieprzekazane nabywcom)
obejmowata 5,2 tys. lokali o facznej wartosci 4 mid zt.
Dla poréwnania, na koniec 2024 roku byto to niespetna
5 tys. lokali o wartosci 3,7 mld zt.

Regularnie uruchamiamy nowe projekty i uzupetniamy
nasz bank ziemi, dokonujac znaczacych zakupdéw
gruntéw pod nowe inwestycje na wszystkich rynkach
naszej dziaftalnosci: w Warszawie, Trdjmiescie,
Wroctawiu i Krakowie. W 2025 roku przeznaczyliSmy na
ten cel ponad 840 min zt, podczas gdy rok wczesniej
nasze nakfady na zakup gruntéw wyniosty przeszto 560
min zt. Na koniec grudnia dysponowalismy bankiem
ziemi z potencjatem do wybudowania blisko 19 tys.
lokali, co umozliwia utrzymanie sprzedazy na obecnym
poziomie przez okoto 4 lata.

Nasz cel na 2026 rok to dalsze umacnianie wiodgcej
pozycji na rynku oraz utrzymanie sprzedazy znaczaco
powyzej 4 tys. lokali. Jednoczesnie przygotowujemy sie
do osiggania wynikdw na poziomie ponad 5 tys.
sprzedanych mieszkan rocznie w kolejnych latach.

Wyzwaniami, z jakimi przyjdzie nam sie mierzy¢,
pozostajg takie czynniki, jak zmiennos¢ otoczenia
regulacyjnego albo potencjalne ryzyka wynikajace z
czynnikdw zewnetrznych — geopolitycznych czy
makroekonomicznych. Jesli jednak nie wystgpig



nieprzewidywalne zdarzenia, perspektywy rynkowe na
najblizsze lata oceniamy jako pozytywne. Pomimo
niekorzystnych trendéw demograficznych, rosnie liczba
gospodarstw domowych — szczegdlnie jedno- i
dwuosobowych — co w naturalny sposdb generuje popyt
na mieszkania. Grupa Dom Development koncentruje
swojg dziatalnos¢ w najwiekszych, dynamicznie
rozwijajacych sie osrodkach miejskich, ktdre sg bardziej
odporne na wahania koniunktury. Te aglomeracje
notuja staty naptyw mieszkaricéw a zestarzate zasoby
mieszkaniowe — wcigz dominujgce w ich strukturze —
czesto nie spetniaja wspodtczesnych  oczekiwan
dotyczacych standardow zycia. W zwigzku z tym
dostrzegamy przestrzen do zagospodarowania popytu
na tych rynkach.

Nasze dtugofalowe, zréwnowazone podejscie do
rozwoju znajduje odzwierciedlenie w dziataniach, ktére
konsekwentnie realizujemy w ramach Strategii ESG
DOM 2030. Przyktadem jest kontynuacja programu
Miejska Zielen, w ramach ktérego tworzymy nowe,
ogoélnodostepne tereny zielone w kazdej aglomeracji, w
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ktérej dziatamy. W ramach tych dziatan rewitalizujemy
rowniez zapomniane i zaniedbane miejsca, tworzac
przestrzenie, w ktorych lokalne spotecznosci beda
mogty odpoczywac i spedzac czas wolny. W 2025 roku,
drugim roku funkcjonowania programu,
przeznaczyliSmy na ten cel blisko 8 min 1z,
zagospodarowujac ponad 2 ha terenéw.

Kolejnym krokiem w realizacji naszej strategii byto
wdrozenie Standardu Zréwnowazonych Zamdwien.
Dokument ten reguluje kwestie wykorzystania zasobow
oraz wdrazania zasad gospodarki o obiegu zamknietym
w Grupie Dom Development, porzadkujac istniejace
rozwigzania i wyznaczajac nowe cele.

Wchodzimy w 30. rok naszej dziatalnosci jako firma
stabilna, odpowiedzialna i ugruntowana na solidnych
fundamentach. Z optymizmem patrzymy w przysztosc,
przekonani, ze dalszy wzrost jest w zasiegu reki.

Wiecej informacji na temat naszych osiggniec
operacyjnych, rezultatow finansowych oraz dziatan w
obszarze ESG znajdg Panstwo w niniejszym raporcie.
Serdecznie zapraszam do lektury!

Mikotaj Konopka
Prezes Zarzagdu 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 i okolicach, 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 335
mlin zt za 2024 rok (155 min zt zaliczki na dywidende wyptaconej w 2024 roku oraz 181 min
zt wyptacone w 2025 roku) oraz 181 min zt zaliczki na dywidende za rok 2025.

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

Dom Development S.A. (dalej ,Spétka”, jednostka
dominujaca Grupy) to wspodlne przedsiewziecie polskich
menedzerédw oraz inwestoréw z Wielkiej Brytanii. Na
dzien 31 grudnia 2025 roku w Zarzadzie Spoétki zasiadaty
nastepujgce osoby: Mikotaj Konopka jako Prezes Zarzadu,
Monika Dobosz jako Wiceprezes Zarzadu i Dyrektor
Finansowy, a w randze Cztonkdw Zarzadu — Justyna Wilk,
Grzegorz Smolinski oraz Terry Roydon. Sg to eksperci
posiadajacy bogate doswiadczenie zawodowe w branzy
deweloperskiej, a wiekszo$¢ z nich jest zwigzana ze Spotka
od wielu lat.

Zarzad Spotki jest aktywnie wspierany przez jej zatozycieli
— byly Prezes Zarzadu Jarostaw Szanajca posiadajacy
5,64% akcji Dom Development S.A. od 1 stycznia 2025
roku petni funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, za$
Grzegorz Kietpsz, byty Dyrektor Generalny, jest obecnie
Cztonkiem Rady Nadzorczej Spétki, caty czas pozostajac
jednym z kluczowych akcjonariuszy.

Na dzien 31 grudnia 2025 r. Spotka byta kontrolowana
przez dominujgcego akcjonariusza Groupe Belleforét
S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 54,81%
akcji. Reprezentanci gtéwnego akcjonariusza zasiadajg
w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spotki od poczatku jej
istnienia, dzielac 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

WARSZAWA
WROCLAW
KRAKOW

DOM

DEVELOPMENT
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@ EURO STYL

GRUPA DOM DEVELOPMENT

Kapitatowej Dom Development S.A. umozliwito skokowy
wzrost skali jej dziatalnosci. Obecnie Euro Styl S.A. jest
jednym z liderow rynku tréjmiejskiego.

1 lipca 2021 roku Spotka nabyta wiekszosciowy pakiet 77%
akcji Sento S.A., dewelopera dziatajgcego na rynku
krakowskim. W pierwszym kwartale 2022 roku udziat
Grupy na rynku krakowskim zostat znacznie powiekszony
poprzez nabycie spétek z Grupy BUMA, dewelopera
o ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym
w Krakowie  oraz  nabycie pozostatego  pakietu
mniejszosciowego Grupy Sento (stajgc sie jej jedynym
akcjonariuszem). Jednoczesnie, tj. 1 lutego 2022 roku
powstata firma Dom Development Krakéw Sp. z 0.0., ktdra
skonsolidowata zaréwno dziatalno$¢ operacyjng jak i
lokalny potencjat ludzki nabytych spétek. Spotka ta z
sukcesem rozpoczeta realizacje nowych projektéow
deweloperskich na rynku krakowskim.

Grupa posiada wtasne generalne wykonawstwo, ktére
obecnie realizuje wszystkie projekty dewelopera. W
roku 2018 powotana zostata firma Dom Construction
Sp.zo0.0. - generalny wykonawca inwestycji Grupy
w Warszawie, Wroctawiu i w Krakowie. Ponadto, w sktad
przejetej Grupy Kapitatowe]j Euro Styl S.A., wchodzi spotka
Euro Styl Construction Sp. z 0.0., generalny wykonawca
wszystkich inwestycji Grupy w Tréjmiescie.

Od 2010 roku Grupa aktywnie wspiera nabywcow
mieszkarn w pozyskiwaniu kredytéw hipotecznych. Dom
Development Kredyty Sp.z 0.0. to posrednik kredytow
hipotecznych obstugujacy klientéw Grupy. Dzieki duzej
skali dziatalnosci, Grupa jest w stanie uzyskaé dla swoich
klientéw konkurencyjne warunki finansowania oraz
pomdc im w dopetnieniu zwigzanych z tym formalnosci.

DEVELOPMENT
KREDYTY

ul

CONSTRUCTION

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.



STRUKTURA GRUPY

Struktura Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2025 roku (prezentujaca bezposredni i posredni

udziat Dom Development S.A. w jednostkach zaleznych):
PODMIOT

Jednostki zalezne Dom Development S.A.:
Euro Styl S.A.
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.
Dom Construction Sp. z 0.0.

Dom Development Kredyty Sp. z 0.0.

Dom Development Grunty Sp. z 0.0.

Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.
Dom Land Sp. z 0.0.
Fundacja Nasz Dom

Dom Development Mysliborska Sp. z 0.0.

Jednostki zalezne Euro Styl S.A.:
Euro Styl Construction Sp. z 0.0.
Euro Styl Montownia Sp. z o.0.
GGl Dolne Miasto Sp. z o.0.
Your Destination Sp. z 0.0.
Apartamenty Las Jastarnia Sp. z 0.0.

UDZIAL JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W KAPITALE PODSTAWOWYM

UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W PRAWACH GtOSU

100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
46% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%

Wszystkie podmioty nalezagce do Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. zostaty 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 znajdujg sie w nocie 7.1 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za 2025 rok. W
2024 roku spoétka Euro Styl S.A. zawarta dwie umowy inwestycyjne dotyczace zamiaru realizacji przedsiewzieé
deweloperskich w spotkach celowych utworzonych specjalnie dla tych projektéw. Na mocy tych umoéw o wspdlne
przedsiewziecia, Euro Styl S.A. bedzie wraz z partnerami biznesowymi realizowaé projekty deweloperskie na gruntach
nabywanych bezposrednio przez te wspdlne przedsiewziecia. Obydwa wspdlne przedsiewziecia oraz przedmiot ich
dziatalnosci zostaty szerzej opisane w nocie 7.39 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za 2025 rok.

STRATEGIA ROZWOJU SPOtKI ORAZ JEJ) GRUPY

Strategicznym celem Zarzadu Dom Development S.A. jest
zwiekszenie wartosci Spotki i jej Grupy w dtugoterminowe;j
perspektywie, poprzez utrzymanie pozycji lidera na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych ~ w  najwiekszych
aglomeracjach w Polsce. Wdrazanie tej strategii opiera sie
na kilku kluczowych elementach:

Jako lider na polskim rynku deweloperskim, Grupa
Kapitatlowa Dom Development S.A. ma duzy wptyw na
ksztattowanie przestrzeni miejskiej oraz poprawe jakosci
zycia w miastach, w ktérych dziata. Zarzad firmy aktywnie
wspiera zréwnowazony rozwdj obszaréw miejskich,
wdrazajac wewnetrzne standardy planowania inwestycji,
ktore czesto wykraczajg poza wymagania prawne. Kazdy
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element inwestycji, od mieszkan, przez tereny wspdlne na
osiedlach, po architekture i przestrzenie zielone, jest
starannie zaplanowany, aby stworzy¢ przyjazne do zycia
miejsca, wspierajgce rozwdj wysokiej jakosci przestrzeni
miejskiej. 28 czerwca 2022 roku Zarzad przyjat Strategie
ESG DOM 2030, ktéra okresla cele Spétki i Grupy w
obszarze ochrony $rodowiska, odpowiedzialnosci
spotecznej oraz tadu korporacyjnego do 2030 roku.
Strategia ta podkreSla znaczenie zréwnowazonego
rozwoju dla Grupy i obejmuje konkretne cele, ktére beda
realizowane w nadchodzgacych latach. Grupa zobowigzuje
sie m.in. do redukcji emisji CO2 w przeliczeniu na lokal w
budowie o 30% do 2030 roku, w porédwnaniu do
poziomoéw z 2021 roku (w zakresie 1 i 2), a takze do
zapewnienia, by 90% projektow Grupy do 2030 roku
spetniato kryteria tzw. ,miasta 15-minutowego”, czyli



dostepnosci kluczowej infrastruktury w zasiegu spaceru.
Dodatkowo, aby zwiekszy¢ réznorodnos$¢ w organach
Spotki, udziat kobiet w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej ma
wzrosnac¢ do co najmniej 30%.

Petny dokument Strategii DOM 2030 dostepny jest na
stronie internetowe;j Spotki pod adresem:
https://inwestor.domd.pl/pl/esg.

W swojej dziatalnosci Grupa ktadzie duzy nacisk na
budowanie dtugofalowych relacji z interesariuszami:
pracownikami, klientami i podwykonawcami. Wysoka
jakos¢ tych relacji przejawia sie poprzez niski poziom
rotacji pracownikdéw oraz bardzo wysokg satysfakcje
klientéw, mierzong wskaznikiem NPS (Net Promoter
Score). Efektem skutecznej wspotpracy z
podwykonawcami jest rowniez bardzo dobra jakos¢ i
terminowosc¢ realizacji budéw. W branzy deweloperskiej,
gdzie cykl produkcji projektu jest skomplikowany i trwa
przynajmniej trzy lata, doswiadczenie pracownikdéw oraz
zaufanie i sprawna wspodtpraca z podwykonawcami
stanowig zrédto przewagi konkurencyjnej, umozliwiajgc
Grupie budowanie silnej marki w skali kraju.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. to organizacja o
duzym potencjale rozwoju m.in. dzieki obecnosci w
najwiekszych aglomeracjach w Polsce. Warszawa,
Wroctaw, Trdjmiasto i Krakow to osrodki, ktére oferujg
najwiekszy popyt mieszkaniowy w kraju, najnizsze
bezrobocie i najwyzsze zarobki oraz najkorzystniejsza
persktywe demograficzng, w tym rosngcg liczbe
gospodarstw domowych. Grupa umiejetnie faczy efekt
skali 'z lokalnymi kompetencjami. Silne struktury
regionalne oraz wysoka znajamos$¢ rynkéw umozliwiajg
dopasowanie oferty do lokalnych uwarunkowan i
oczekiwan klientéw.

W 2025 roku Grupa osiggneta pozycje lidera na 3 z 4
rynkow dziatalnosci. Dom Development S.A. od lat jest
najwiekszym deweloperem w Warszawie, posiadajac

MODEL BIZNESOWY

Grupa koncentruje swojg dziatalnos¢ na czterech
najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce, oferujac
gtéwnie lokale z segmentu popularnego o podwyzszonym
standardzie oraz apartamenty. Taka struktura oferty
pozwala uzyskaé ponadprzecietne marze, jednoczesnie
utrzymujgc wysokie wolumeny sprzedazy. Zarzad Grupy
kieruje sie  podejsciem zgodnym z  zasadami
zrbwnowazonego rozwoju, a takze standardami
zrbwnowazonego budownictwa. Strategia i cele Grupy w
tym zakresie zostaty okresSlone w dokumencie ,DOM
2030. Strategia ESG”.
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13,2% udziatu ze sprzedazg na poziomie 2 015 lokali.
Pierwszg pozycje utrzymat Dom Development Wroctaw
Sp. z 0.0., ktéry w stolicy Dolnego Slaska uzyskat 12,4%
udziatu w rynku, notujac 816 transakcji. Najwigkszg
sprzedaz na rynku trojmiejskim osiggnat Euro Styl S.A. z
udziatem na poziomie 12,5% dzieki kontraktacji 1 082
lokali.

Rynek krakowski jest jednym z gtéwnych rynkéw
mieszkaniowych w Polsce, charakteryzujgc sie zaréwno
duzym wolumenem transakcji, jak i wysokimi cenami. Jest
jednak bardziej rozdrobniony niz inne giéwne
aglomeracje. W 2025 roku Spétka z powodzeniem
kontynuowata realizacje nowych inwestycji w Krakowie,
zajmujac 2. miejsce na tym rynku z 7,8% udziatem w
wyniku sprzedazy 535 lokali.

Zarzad Spotki szczegdlnie koncentruje sie na utrzymaniu
solidnego bilansu finansowego oraz stabilnej sytuacji
ptynnosciowej zaréwno Spétki, jak i Grupy. Posiadanie
znacznych zasobdw finansowych przy niskim poziomie
zadtuzenia umozliwia Zarzadowi elastyczne reagowanie
na zmieniajace sie warunki na rynkach nieruchomosci i
budowlanym, ktdére cechuja sie duzg cyklicznoscia.
Dodatkowo,  dzieki  dostepnemu kapitatowi i
zabezpieczonym liniom kredytowym, firmy wchodzace w
sktad Grupy zyskujg przewage na rynku gruntow, w
transakcjach wymagajacych czesto duzych,
wielomilionowych ptatnosci w krétkim czasie.

Zarzad Spotki  skupia  sie  na  dtugoterminowej
maksymalizacji rentownosci dla Akcjonariuszy poprzez
koncentrowanie sie na rentownosci realizowanych
inwestycji, utrzymaniu odpowiedniej skali dziatalnosci
Grupy w stosunku do jej struktury organizacyjnej, przy
jednoczesnym regularnym wyptacaniu dywidendy z
osigganych zyskow.

Spotki deweloperskie wchodzace w sktad Grupy, takie jak
Dom Development S.A., Euro Styl S.A., Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. oraz Dom Development Krakdow Sp. z
0.0., dziatajg wedtug bardzo podobnego modelu
biznesowego. Pozostate spotki  Grupy wspierajg
dziatalnos¢ deweloperska, ktorej kluczowe elementy
zostaty opisane ponizej. W 2025 roku nie zaszty zmiany w
podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem
Spétki oraz jej Grupa Kapitatowa.


https://inwestor.domd.pl/pl/esg
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Podstawg dziatalnosci Grupy s3 projekty
wieloetapowe, ktére spetniajg zatozenia
koncepcji miasta 15-minutowego, ksztattujac
zarazem rozwdj urbanistyczny najwiekszych
polskich aglomeracji. JesteSmy jednym z
nielicznych deweloperow, ktéry posiada
zasoby niezbedne do realizacji  tak
skomplikowanych i wymagajacych kapitatowo
inwestycji. Kazda nasza transakcja jest
doktadnie analizowana pod wzgledem
prawnym, technicznym, administracyjnym,
mozliwosci zabudowy oraz opfacalnosci.
Spoétki wchodzace w sktad Grupy aktywnie
poszukujg gruntéw pod zabudowe

Grupa wspdtpracuje z renomowanymi
pracowniami architektonicznymi,
przyktadajgc  duzg wage do estetyki
przestrzennej osiedli mieszkaniowych oraz
funkcjonalnosci projektowanych lokali i czesci
wspolnych.  Nasze  projekty  spetniajg
najwyzsze standardy w zakresie efektywnosci
energetycznej, jakosci materiatéw
budowlanych oraz zrbwnowazonego
zagospodarowania terenu. Typowy projekt
obejmuje  wielorodzinng  zabudowe z
windami, podziemnym parkingiem, lokalami

Budowa projektéw deweloperskich jest
realizowana przez generalnych wykonawcéw
bedacych czescig Grupy, co pozwala na
optymalizacje parametréw inwestycji juz na
etapie projektowania, zapewniajac
jednoczesnie wysoky jako$¢ wykonania i
efektywnos¢ kosztowa. Generalni wykonawcy
zarzadzaja budowami, angazujac
wyspecjalizowanych podwykonawcéw do

Sprzedaz mieszkan realizowana  jest
bezposrednio przez spotki nalezgce do Grupy,
zarowno w biurach sprzedazy usytuowanych
na terenach inwestycji, jak i w siedzibach
deweloperéw. Grupa oferuje rowniez
mozliwosc¢ spotkan online z doradcami klienta
oraz zdalne przeprowadzenie transakcji
zakupu. Proces sprzedazy sktada sie z kilku
etapow, a pfatnosci sg dokonywane w
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wielorodzinng w Warszawie, Tréjmiescie i
okolicach, Krakowie i Wroctawiu. Inwestujac
w odpowiednim momencie cyklu rynkowego,
Grupa zapewnia sobie ciggtos¢ dziatan oraz
komfort  zawierania  transakcji, ktore
pozwalajg uzyskac satysfakcjonujgce marze.
Zdaniem Zarzadu Spotki, optymalny poziom
banku ziemi, czyli gruntéw w przygotowaniu,
przektada sie na 4-letnig sprzedaz. W obliczu
ograniczonej dostepnosci terendw oraz
potrzeby zréwnowazonego zagospodarowa-
nia obszaréw zurbanizowanych, realizujemy
coraz wiecej projektdw zwigzanych z
rewitalizacjg przestrzeni miejskich.

ustugowymi na parterze oraz atrakcyjnie
zaaranzowang przestrzenia miedzy
budynkami. Wszystkie mieszkania oferowane
przez spotki z Grupy maja balkony, tarasy lub
ogrédki, a ich uktad jest starannie
zaplanowany zgodnie z wewnetrznymi
standardami. W ofercie Grupy dominujg
mieszkania z segmentu popularnego o
podwyzszonym standardzie, co pozwala
faczy¢ duig skale dziatalnosci z wyzsza
rentownoscia.

roznych  rodzajéw prac  budowlanych.
Wszystkie projekty Grupy sg realizowane w
tradycyjnej technologii, a standardowy czas
budowy wynosi okoto 16-20 miesiecy. Nasze
spotki  sg  zobowigzane do zarzadzania
odpadami  zgodnie z  obowigzujgcymi
przepisami, a wykorzystywane materiaty
charakteryzujg sie najwyzsza jakosdcig i
pochodzg od lokalnych dostawcéw.

transzach, ktére sg uzaleznione od postepu
prac budowlanych. Wszystkie inwestycje
Grupy posiadaja otwarte rachunki
powiernicze w wiodacych polskich bankach,
na ktére wptacane sg s$rodki od klientow.
Pienigdze s3g przekazywane deweloperowi
zgodnie z zakonczeniem kolejnych etapow
inwestycji.
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W 2025 roku 56% transakcji Grupy stanowity
zakupy z wykorzystaniem kredytu hipoteczne-
g0, co oznacza wzrost 0 7 p.p. w poréwnaniu
do 2024 roku. Zdecydowana wiekszos¢ tych
transakcji odbyta sie przy wspétpracy z Dom
Development Kredyty Sp. z 0.0. Ten nalezgcy
do Grupy podmiot wspiera klientéw w
procesie pozyskiwania finansowania na zakup
mieszkania. Wspétpracuje on z najwiekszymi
bankami w Polsce, dzieki czemu kazdemu z

Spoétki  nalezace do Grupy umozliwiajg
klientom  skorzystanie z  programoéw
wykoniczenia mieszkania "pod klucz". Oferta
obejmuje zaréwno gotowe propozycje
zaprojektowane  przez  doswiadczonych
architektéw, jak i stworzenie wiasnej
kompozycji dopasowanej do indywidualnych
potrzeb. Klienci majg takze mozliwosc¢
wprowadzenia modyfikacji w projekcie, takich
jak zmiana uktadu S$cian dziatowych czy
instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej.
Proces  wykonczenia i nadzér nad
wprowadzanymi zmianami sg realizowane
przez spotki deweloperskie z Grupy, co
stanowi duze utatwienie dla klientéw i

Po dokonaniu petnej ptatnosci za mieszkanie,
nieruchomosci sg przekazywane nowym
wtascicielom. Zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, moment
przekazania lokali stanowi podstawe do

Dom Development S.A. od poczatku
obecnosci na GPW S.A. w Warszawie dzieli sie
wypracowanym zyskiem ze swoimi
akcjonariuszami. W ciggu 19 lat od debiutu
gietdowego Spotka wyptacita akcjonariuszom
ponad 2 mld zt dywidendy, utrzymujac
jednoczesnie bardzo silny bilans i wysoki stan
gotéwki.

W 2025 roku Spétka wyptacita 7,00 zt na akcje
w kwocie 181 min zt co stanowi 32%
skonsolidowanego zysku Grupy za 2024 rok.
Jest to uzupetnienie wyptaconej w ubiegtym
roku zaliczki na dywidende w kwocie 155 min
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nabywcéw moze zaproponowa¢ oferte
dopasowang do jego indywidualnej sytuacji.
W 2025 roku Dom Development Kredyty Sp.
zo0.0. posredniczyta przy udzieleniu 1164
kredytéw o facznej wartosci 659,72 min zt.
Dzieki skali dziatalnosci, spotka jest w stanie
zaoferowaé bardzo korzystne  warunki
finansowania, przygotowane przez banki
specjalnie dla klientow Grupy.

zapewnia gwarancje  dewelopera na

wykonane prace.

Programy ,,pod klucz” obejmujg wykorczenie
fazienki, potozenie podtég i listew, malowanie
scian oraz montaz drzwi wewnetrznych.
Istnieje takze mozliwos¢ rozszerzenia pakietu
o zabudowe kuchenng z wyposazeniem AGD.

Decydujgc sie na aranzacje od Dom
Development, klient ma mozliwos¢
otrzymania  kluczy do  wykonczonego
mieszkania nawet w terminie odbioru
deweloperskiego, co pozwala na oszczednosc
czasu oraz zapewnia stabilng cene bez ryzyka
jej zmiany.

rozpoznania przychodéw ze sprzedazy oraz
zwigzanych z nimi kosztéw. Wyniki finansowe
Spotki i Grupy sg bezposrednio powigzane z
liczba oraz strukturg przekazywanych lokali w
danym okresie.

zt, czyli 6,00 zt na akcje. Obie te ptatnosci
stanowity 59% zysku Grupy za rok 2024.

Dom Development w 2025 roku po raz trzeci
w historii wyptacit takze zaliczke na poczet
dywidendy za rok 2025 w wysokosci 7,00 zt na
kazda akcje, w tacznej kwocie 181 min zt.
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Dziatalnos¢ Spodtki i Grupy nie jest uzalezniona od
sezondéw. Wahania wynikéw finansowych miedzy
kwartatami sg S$cisle zwigzane z cyklem realizacji
projektéw budowlanych oraz kumulacjg przekazan
mieszkan, ktére majg miejsce w pierwszych tygodniach
po dopuszczeniu inwestycji do uzytkowania. Zgodnie z
MSSF 15, moment przekazania lokalu stanowi podstawe
do rozpoznania sprzedazy w rachunku zyskow i strat, co
powoduje, ze wyniki finansowe nie oddajag w petni
aktualnej sytuacji Spotki i Grupy.

Dlatego, oprocz informacji o liczbie mieszkan
przekazanych w danym okresie, Spotka podaje réwniez

dane na temat biezgce] sprzedazy, uwzgledniajac
umowy przedwstepne oraz opfacone umowy
rezerwacyjne, liczone w ujeciu netto, tj. po odliczeniu
rezygnacji.

W przypadku zaréwno Spotki, jak i Grupy, nie wystepuje
zaleznos¢ od jednego dostawcy lub odbiorcy. Jedynym
istotnym Kontrahentem jest Dom Construction Sp. z
0.0., generalny wykonawca inwestycji Grupy. Jego
wartos¢ obrotéw przekroczyta 49,5% przychoddéw ze
sprzedazy Spétki w 2025 roku i wyniosta 796 min zt oraz
43,7% przychodow ze sprzedazy Grupy w 2025 roku i
wyniosta 1 424 min zt.

FLAGOWE OSIEDLA MIESZKANIOWE GRUPY

Dziatalnos¢ deweloperéw mieszkaniowych wywiera coraz
istotniejszy  wplyw na  ksztattowanie i rozwdj
wspotczesnych miast. Zarzad Spoétki postrzega role Grupy
nie tylko przez pryzmat realizacji pojedynczych inwestycji
mieszkaniowych, lecz takie jako wspéttworzenie
funkcjonalnych i przyjaznych przestrzeni, ktére wspierajg
harmonijny tad urbanistyczny oraz odpowiadajg na realne
potrzeby lokalnych spotecznosci. Ponadto, integralnym
elementem wiekszosci projektdw jest partycypacja w
powstawaniu i modernizacji infrastruktury technicznej w
ich otoczeniu.

Kluczowym obszarem dziatalnosci Grupy s3g rozlegte,
wieloetapowe osiedla mieszkaniowe o podwyzszonym
standardzie, petnigce funkcje miastotwdrczg. Wyrdznia je
dopracowana architektura oraz rozbudowana,
ogdlnodostepna infrastruktura wspdlna. Projekty te
pozwalaja w petni wykorzysta¢ najwazniejsze atuty Grupy:
rozpoznawalng marke, stabilne zaplecze finansowe,
bogate doswiadczenie oraz dbatos¢ o jakos¢ i trwatos¢
realizowanych inwestycji. W efekcie Grupa skutecznie
taczy duzg skale sprzedazy z ponadprzecietnym poziomem
rentownosci.

Sztandarowa wieloetapowa
realizowana od 2019 roku
na warszawskim Bemowie. Juz od pierwszego
etapu oferta ta spotkata sie zbardzo duzym
zainteresowaniem klientéw. Obecnie powstaje tam ponad
590 lokali, czynigc te inwestycje najwiekszym placem
budowy w Grupie. W 2025 roku Spétka odnotowata w tej
inwestycji najwyzszy poziom sprzedazy sposréd
wszystkich projektéw — 466 lokali. Rowniez liczba
przekazanych mieszkan, ktéra wyniosta 430, uplasowata
w Scistej czotéwce
wynikéw osiggnietych w ramach catej Grupy, z czego 97
lokali zostato przekazanych profesjonalnemu inwestorowi
z segmentu najmu instytucjonalnego.

inwestycjg Spotki  jest
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Kolejng propozycjg, ktéra od wielu lat wptywa na wyniki
finansowe Grupy, jak i ksztattuje jej pozytywny wizerunek,
jest na warszawskim Targdéwku. Spoétka
stworzyta tu od podstaw nowa, spdjng cze$¢ miasta, ktdra
jest potwierdzeniem mozliwosci organizacyjnych i
kapitatowych Grupy. W ciggu 15 lat na Osiedlu Wilno
powstato okoto 4 000 lokali. W 2025 Spoétka znalazta
nabywcow na 352 lokale, a rozpoczeta budowe kolejnych
248 lokali i parku linearnego. tacznie z poprzednimi
etapami, w realizacji na koniec 2025 roku pozostawaty 542
lokale. jest bardzo dobrym przyktadem
zrbwnowazonego tworzenia  miejskiej  przestrzeni
przyjaznej mieszkaricom. Posiada ono rozbudowang
infrastrukture ustugowag i rekreacyjng, a wygodng
komunikacje z centrum miasta zapewnia stacja kolejowa
Warszawa Zacisze-Wilno, wybudowana przez Spotke. Jest
to pierwszy w Polsce przyktad realizacji tego typu
przedsiewziecia przez dewelopera mieszkaniowego.

zlokalizowane jest w spokojnej czesci
warszawskich Wtoch, w poblizu granicy z Ochota. Tworza
je budynki o jasnych elewacjach, zaprojektowane w duchu
nowoczesnego modernizmu. Inwestycja harmonijnie taczy
atuty miejskiego stylu zycia z przyjaznym, zielonym
otoczeniem.  Wsrdéd  wieloetapowych  projektow
realizowanych przez Grupe w Warszawie,
uzyskato dotychczas jedne z najwyzszych ocen satysfakcji
wsrod mieszkancow, co potwierdza wysoky jakosc
inwestycji oraz jej atrakcyjno$¢. W 2025 roku Spoétka
przekazata 236 lokali, a w budowie byto kolejnych 507
lokali. W nastepnych latach realizowane beda dalsze
etapy osiedla na gruntach zabezpieczonych przez Spotke
w bezposrednim sgsiedztwie inwestycji.

to inwestycja realizowana w ramach
nowo powstajacej dzielnicy mieszkaniowej na
warszawskiej Augustowce, ktorej potencjat szacowany
jest na okoto 10 000 mieszkan. Docelowo osiedle Dom
Development S.A., potozone przy ul. Antoniewskiej i
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otoczone terenami zielonymi, bedzie liczy¢ co najmniej
2 500 lokali. Powstaje tu przyjazna przestrzen miejska z
terenami do rekreacji i punktami ustugowymi. Lokalizacja
miedzy Jeziorkiem Czerniakowskim a zakolem Wisty oraz
utrzymane w sportowym duchu czesci wspdlne zacheca
do aktywnego wypoczynku na $Swiezym powietrzu, a
bogata infrastruktura Mokotowa zapewni komfort
codziennego zycia. W 2025 Spdtka rozpoczeta budowe
kolejnych 2 etapow inwestycji. Pierwsi mieszkancy

odbiorg klucze do lokali w I
kwartale 2026 r.

to inwestycja potozona na granicy
trzech dzielnic: Bielan, Zoliborza i Bemowa. Powstaje tu
tetnigca zyciem przestrzen miejska ze strefami relaksu,
atrakcyjng zielenig, licznymi lokalami ustugowymi i
elementami sztuki w duchu Zoliborza Artystycznego — a
wszystko to zaprojektowane przy uzyciu eleganckich

materiatéw. to przyktad
kompleksowego projektu rewitalizacyjnego, ktory
przywraca miastu zdegradowany i do tej pory

niewykorzystany teren. Inwestycja powstaje w miejscu
niedokonczonego  biurowca, ktory  przez lata
uniemozliwiat okolicznym  mieszkaicom swobodne
poruszanie sie po tym obszarze. Infrastruktura, ktéra
powstaje w nowej inwestycji Dom Development S.A.
bedzie wiec przydatna nie tylko dla klientéw Spotki, ale
takze dla lokalnej spotecznosci. Zamiast ogrodzonego,
zaniedbanego terenu powstaje tu nowa przestrzen z
miejscami do rekreacji i ofertg handlowo-ustugowg. W
2025 roku Spoétka oddata do uzytku 89 lokali w tej
inwestycji i rozpoczeta budowe 115 kolejnych.

Podmioty zalezne Spotki rowniez ksztattujg swojg oferte w
oparciu o wieloetapowe projekty flagowe. Szczegdlng
inwestycjg dla Euro Styl S.A. sg w Gdansku — przyktad
kompleksowe]j rewitalizacji terendow postoczniowych.
Osiedle to, zlokalizowane na historycznych terenach
dawnej Stoczni Gdanskiej, stanowi wielofunkcyjna
przestrzen miejskg, obejmujaca: nowy kwartat zabudowy
mieszkaniowej — oraz czes$¢ hotelowo-ustugowg w
budynku , Z loftami hotelowymi, centrum
konferencyjnym i najwiekszym w Polsce pétnocnej food
hallem. stanowi integralny element
inwestycji Historyczny  budynek  dawnej
montazowni todzi podwodnych otrzymat drugie zycie. Po
rewitalizacji, wyrdznia sie on kompleksowg ofertg, ktéra
stanowi pofaczenie funkcji hotelowej, gastronomiczne;j i
biznesowe]. Na wyzszych kondygnacjach znajduje sie 114
w petni wyposazonych loftow z obstugg hotelows.
Projekty i byty wielokrotnie
wyrdzniane w konkursach architektonicznych, m.in.:
trzema nagrodami European Property Awards 2021-2022,
Budynek roku 2024 Prime Property Prize, Baltic Real
Estate Awards 2023 i 2025, Art in Architecture oraz tytut
,Zabytek Zadbany” w 2024 roku przyznany przez
Ministerstwo  Kultury iDziedzictwa Narodowego.
Potwierdzeniem atrakcyjnosci catego zatozenia jest takze
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wyrazona w trybie tzw. specustawy mieszkaniowe] zgoda
Rady Miasta Gdanska na zmiang funkcji na mieszkaniowa
w ramach kolejnego etapu DOKI V, przy czym wraz z jego
realizacjg powstang inwestycje towarzyszace polegajace
na budowie szkoty podstawowej i parku linearnego.
tacznie w ramach projektow i

powstanie ponad 1200 lokali (mieszkania, lofty hotelowe,
lokale ustugowe). Na koniec 2025 roku w budowie
znajdowato sie 246 lokali.

W 2025 roku Euro Styl S.A. kontynuowat realizacje
projektu Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (PPP) na
Dolnym Miescie w Gdansku, ktérego celem jest
kompleksowa rewitalizacja tej historycznej czesci
srodmiescia. Najnowszym etapem przedsiewziecia jest

— inwestycja mieszkaniowo-ustugowa
zlokalizowana w sasiedztwie bastiondw Wyskok i Wilk
oraz terendw zielonych wokét Optywu Mottawy. Pierwszy
etap obejmuje dwa budynki ze 113 mieszkaniami i
lokalami ustugowymi na parterze. Projekt realizowany

pod nadzorem konserwatorskim zaktada réwniez
rewitalizacje  zabytkowej hali dawnej zajezdni
tramwajowej oraz stworzenie nowej przestrzeni

publicznej w formie miejskiego placu.

Wczesniej, w ramach tego samego projektu PPP, Spédtka
rozpoczeta inwestycje i .

obejmuje mieszkania, apartamenty inwestycyjne oraz
lokale ustugowe. Projekt powstaje w historycznej tkance
srédmiescia pod nadzorem konserwatora zabytkéw i faczy
funkcje mieszkaniowe z ustugowo-handlowymi. Od strony
Mottawy zaprojektowano kameralng, wewnetrzng strefe
rekreacji przeznaczong dla mieszkancow. to
budynek o wyrazistej architekturze, z bogato zdobiong
elewacjg i detalami nawigzujgcymi do historycznej
zabudowy kamienicznej. Inwestycja, zlokalizowana nad
Nowg Mottawg, wyrdznia sie atrakcyjnym potozeniem z
widokiem na wode i stanowi istotny element procesu
rewitalizacji Dolnego Miasta.

Euro Styl S.A. realizuje rowniez wieloetapowe projekty w
obrebie aglomeracji tréjmiejskie;j. Znakomitym
przyktadem jest , zlokalizowana w Pogérzu
koto Gdyni. Inwestycja sgsiaduje bezposrednio z innymi
osiedlami Euro Stylu S.A., tj. Beauforta i Beauforta 2,
wspolnie tworzac nowa, preznie rozwijajaca sie dzielnice
tuz przy granicy z Gdynia. to projekt o
podwyzszonym standardzie, ktéry tworzg kameralne,
4-kondygnacyjne budynki wzbogacone o unikatowe
przestrzenie rekreacyjne z zabawkami marynistycznymi
dla dzieci czy $ciankg wspinaczkowg w ksztatcie pétkuli z
mapg gwiazd. W 2025 roku do sprzedazy trafity 2 kolejne
etapy z 192 lokalami. W tym samym czasie przekazano 89
lokali, a kolejne planowane sg na lata 2026-2027.

Kolejna inwestycja, dzieki ktdrej powstaje tetnigcy zyciem
fragment miasta to w Rumi. taczy
ono rodzinny charakter z atrakcyjng lokalizacjg i
nowoczesng infrastrukturg miejska, ktéra zapewnia
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komfort codziennego zycia. Osiedle tworzy kilkupietrowa
zabudowa, réznorodna zielen oraz liczne udogodnienia,
tj.: osiedlowe sklepy i ustugi, sciezki spacerowe, plac
zabaw, stojaki rowerowe i rowerownie. Ponadto, obok
inwestycji Euro Styl S.A. we wspdtpracy z miastem Rumia
zrealizowat Gminng Strefe Rekreacji, ktéra stanowi | etap
nowo powstajacego Parku Miejskiego Btonia Janowskie.
Do dyspozycji mieszkarnncéw oddano m.in. plac zabaw dla
dzieci, dwie sitownie, boisko do siatkéwki i badmintona
oraz sprzyjajace integracji stoliki piknikowe, tawki i
palenisko. Ten bogaty program funkcjonalny przyciggnat
w 2025 roku nabywcéw na 154 lokale.

Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. réwniez posiada w
swoim portfolio wieloetapowe inwestycje. Wsrdd nich
zdecydowanie wyrdzniajg sie potozone w
kameralnej i jednej z najpiekniejszych czesci miasta — na
Wielkiej Wyspie, gdzie znajduja sie tereny miejskiego Zoo,
Park Szczytnicki ze stynnym Ogrodem Japoriskim i wpisana
na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO Hala Stulecia.
Lokalizacje te wyrdznia cisza i spokdj, a jednoczesnie
bliskos¢ centrum i petna miejska infrastruktura.

to wille miejskie zatopione w zieleni czesci
wspolnych.  Niewysoka, 2-pietrowa  architektura
nawigzuje do najlepszych wzordw modernizmu i
okolicznej zabudowy. W 2025 roku w budowie znajdowaty
sie 162 lokale, ktére zostang oddane do uzytku w 2026
roku.

to inwestycja w standardzie
premium, zlokalizowana tuz nad malowniczg rzeka Otawa
— w otoczeniu bulwardéw, Parku na Niskich tgkach i Lasu
Rakowieckiego. Blisko stagd do centrum miasta, a
doskonatg komunikacje zapewniajg liczne linie
tramwajowe i autobusowe. W sasiedztwie znajdujg sie
bulwary i sciezki rowerowe wzdtuz rzeki Otawy. Na koniec
2025 roku w budowie znajdowaty sie 174 lokale.

to kolejna inwestycja Grupy
realizowana na wroctawskim Tarnogaju. Atrakcyjnosc tej
lokalizacji wynika z potaczenia znakomitej komunikacji z
centrum miasta z bliskoscig terendw zielonych. W 2025
roku przekazano 313 lokali, najwiecej sposrod
wroctawskich projektéw, natomiast w budowie znajduje
sie kolejnych 116 lokali.

Natomiast najwiekszym powodzeniem w 2025 roku ze
sprzedazg na poziomie 149 lokali cieszyto sie
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, zlokalizowane na Rézance. Okolica oferuje cisze
i spokdj, a dojazd do centrum trwa zaledwie kilkanascie
minut. Nowoczesna i elegancka architektura nawigzuje do
modernizmu lat 20-tych ubiegtego wieku — czasu narodzin
“Btekitnej Rapsodii” George'a Gershwina. W ramach
inwestycji powstanie park kieszonkowy, ktdry zajmie
ponad 20 ardw terenu osiedla. Przestrzen tg wypetnig
drzewa oraz rosliny hydrofitowe do ogrodéw
deszczowych, bowiem jednym z zadan tego terenu bedzie
wspieranie retencji wody. Osiedle Rapsodia jest zarazem
najwiekszym obecnie placem budowy Grupy we
Wroctawiu z 261 lokalami w realizacji.

W 2025 roku Dom Development wzmacniat swojg pozycje
na niezwykle rozdrobnionym rynku krakowskim.
Motorem sprzedazy w tej lokalizacji byto

, czyli w petni funkcjonalna dzielnica
mieszkaniowa ze sklepami, ustugami oraz terenami do
relaksu i integracji, znakomicie skomunikowana z resztg
miasta. Realizacja inwestycji zakonczyta sie w grudniu
2025 roku. W catym roku przekazano 294 lokale.

Nowa inwestycjg wprowadzong do oferty w Krakowie byto

, zlokalizowane w dzielnicy
Biezandw-Prokocim. W pierwszym etapie zaplanowano
124  mieszkania oraz 10 lokali  ustugowych,
przeznaczonych m.in. pod sklep spozywczy, gastronomie,
apteke i ustugi medyczne. Inwestycja powstaje w dobrze
skomunikowane] czesci miasta, w sgsiedztwie terendéw
zielonych, placowek edukacyjnych i handlowych, a jej
architekture wyrdzniaja wysokiej jakosci materiaty,
przeszklona fasada od ul. Wielickiej oraz zielone dachy z
nasadzeniami drzew.

Z kolei najwiekszy plac budowy w Krakowie, z ponad pét
tysigcem lokali w realizacji, obejmowat inwestycje
To wieloetapowe
osiedle, zlokalizowane tuz obok ronda Matecznego,
waznego wezta komunikacyjnego Krakowa, skad
wygodnie mozna dotrze¢ na Podgérze i Kazimierz, a
dojazd tramwajem pod Wawel zajmuje jedynie 10 minut.
Z osiedlem sasiaduje Park Zdrojowy Mateczny, ktéry
zacheca do aktywnego wypoczynku na tonie natury.
Mieszkancy beda mogli tatwo dotrzeé takze do pobliskich
terendw zielonych nad Wilga czy bulwaréw nad Wista.
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RYNKI GEOGRAFICZNE

Q EURO STYL

GRUPA DOM DEVELOPMENT

TROJMIASTO
UDZIAL W RYNKU

LOKALE SPRZEDANE

LOKALI W BUDOWIE

LOKALI W BANKU ZIEMI

PRACOWNIKOW DEGELDEENY
WARSZAWA
UDZIAL W RYNKU
JOM LOKALI SPRZEDANYCH
LOKALE W BUDOWIE
WROCtAW WROCLAW LOKALI W BANKU ZIEMI
UDZIAL W RYNKU JUTN.

LOKALI SPRZEDANYCH 2 .
LOKALI W BUDOWIE KRAKOW KRAKOW
LOKALI W BANKU ZIEMI

PRACOWNIKOW

UDZIAL W RYNKU

Powyzej zaprezentowano wartosci sprzedazy lokali w catym 2025 roku
oraz liczby lokali w budowie i w banku ziemi na dzien 31 grudnia 2025 roku.
Udziat rynkowy w oparciu o szacunki rynkowe Rynekpierwotny.pl

Dane dotyczace wszystkich pracownikdw zatrudnionych na umowe o prace na dzien 31.12.2025r.

Dom Development S.A. od lat jest niekwestionowanym
liderem warszawskiego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, z udziatem w sprzedazy wynoszacym
aktualnie 13,2%. Warszawa petni role gtéwnego centrum
biznesowego i akademickiego w Polsce, przyciggajac
nowych mieszkancéw zaréwno z kraju, jak i z zagranicy.
Rynek nieruchomosci w stolicy cechuje sie najwyzszymi
cenami wsrdd polskich miast. Ze wzgledu na ograniczong
dostepnosé gruntéw i ich skomplikowang sytuacje prawng
oraz z uwagi na wydtuzajgce sie procedury
administracyjne, Warszawa jest jednoczesnie jednym z
najbardziej wymagajacych rynkéw dla dziatalnosci
deweloperskiej. Dom Development S.A. jest obecny w
stolicy od poczatku swojego istnienia, budujgc silng marke
i know-how, ktdre dajg jej przewage nad konkurencja.

Od 2008 roku Grupa rozwija swojg dziatalno$¢ we
Wroctawiu. Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. to
obecnie pierwszy deweloper na tym rynku z udziatem na
poziomie 12,4% dzieki sprzedazy 816 lokali. Posiadane
zasoby gruntow pod przyszte inwestycje umozliwiajg
dalszy wzrost wudziatu dziatalnosci wroctawskiej w
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LOKALI SPRZEDANYCH
LOKALI W BUDOWIE
LOKALI W BANKU ZIEMI

PRACOWNIKOW

wynikach Grupy.

Rok 2017 byt kluczowy dla Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A., gdyz wraz z przejeciem Euro Styl S.A.
firma weszta na rynek tréjmiejski, znacznie zwiekszajac
swoja skale dziatalnosci. Sprawna organizacja, zblizona
kultura korporacyjna i podobne podejscie do biznesu
sprawity, ze akwizycja okazata sie sukcesem. W 2025 roku
Euro Styl sprzedat w Tréjmiescie i okolicach 1 082 lokale,
co stanowito 12,5% catkowitej sprzedazy w Aglomeracji
Trojmiejskiej. Ten drugi najwyzszy wynik w historii Euro
Stylu sprawit, ze firma zajefa pierwsze miejsce wsréd
lokalnych deweloperéw pod wzgledem sprzedazy roczne;.
Dzieki przejeciu, Euro Styl S.A. zyskat tatwiejszy dostep do
kapitatu, ktory wykorzystat w sposdb efektywny. Spétka z
Trojmiasta znacznie zwiekszyta swojg dziatalnos¢ i
potencjat do realizacji przysztych projektéw, pozostajac
przy tym bardzo rentowng organizacja.

W Krakowie w 2025 roku Grupa sprzedata rekordowe 535
mieszkan, co stanowito 7,8% catkowitej sprzedazy w tym
regionie i co pozwolito na zajecie drugiej pozycji wsrdd
deweloperdéw.



Grupa dziata wytacznie w czotowych aglomeracjach Polski,
ktéore posiadajg stabilne perspektywy rozwoju rynku
mieszkaniowego, umozliwiajac osigganie atrakcyjnych
marz. Potwierdzeniem sity rynkéw, na ktérych Grupa

SREDNIA CENA M2 MIESZKANIA

Warszawa 16 583 Warszawa
Gdansk 14 379 Gdansk
Wroctaw 14 062 Wroctaw
Krakow 15588 Krakow
TOP 7 14 251 Polska

SREDNIE WYNAGRODZENIE

prowadzi swojg dziatalno$¢, sg kluczowe wskazniki
makroekonomiczne, takie jak stopa bezrobocia,
przecietny poziom wynagrodzen, oraz relatywnie wysokie

Srednie ceny transakcyjne mieszkan na  rynku
pierwotnym.
STOPA BEZROBOCIA
11 497 Warszawa 1,5%
11 201 Gdansk 3,0%
10 083 Wroctaw 2,3%
11733 Krakéw 2,5%
9583 Polska 5,7%

WYNIKI OPERACYJNE DZIALALNOSCI W 2025 ROKU

Patrzac na rynek mieszkaniowy w najwiekszych
aglomeracjach Polski, miniony rok przyniést wzrost
popytu w pordéwnaniu z 2024 rokiem. Ztozyty sie na to
m.in. obnizki stop procentowych przektadajace sie na
nizsze oprocentowanie kredytow hipotecznych i wyzszg
zdolnos¢ kredytowa oraz jasna deklaracja wfadz
centralnych dotyczaca braku programu wsparcia dla
kredytobiorcéw. Jednoczednie obserwowalismy
utrzymywanie sie rekordowej oferty mieszkan, skutkujgce
wyhamowaniem wzrostu cen. Struktura podazy byta
jednak silnie zréznicowana regionalnie. Na czesci rynkéw
obserwowano wyrazng nadpodaz, natomiast w
najwiekszych aglomeracjach, takich jak Warszawa czy
Tréjmiasto, oferta pozostawata wzglednie zrdwnowazona
i dostosowana do tempa sprzedazy. Wyzwaniem dla
deweloperéw byto takze otoczenie regulacyjne. Zmiany
legislacyjne zachodzg w szybkim tempie, co sprawia, ze dla
wielu mniejszych graczy dostosowanie sie do nich stanowi
duze wyzwanie, wiec stopniowo wycofujg sie z rynku.
Jednoczesnie obserwowany jest wzrost aktywnosci
najwiekszych podmiotéw. Skutkiem tego procesu jest
postepujaca  konsolidacja rynku, prowadzaca do
zwiekszenia udziatu duzych organizacji na kluczowych
rynkach mieszkaniowych.

W tych warunkach Grupa Dom Development sprzedata w
2025 roku 4 448 lokali netto, co jest najwyzszym wynikiem

w catej 29-letniej historii Grupy. Swiadczy to o
atrakcyjnosci naszej oferty oraz jej doskonatym
dopasowaniu  zarowno do oczekiwan  klientow

korzystajgcych z finansowania
kupujacych mieszkania za gotéwke.

kredytowego, jak i

Dom Development S.A. od wielu lat jest
niekwestionowanym liderem na rynku warszawskim. W
minionym roku osiagnelismy 13,2% udziat w tym rynku.
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W 2025 roku Grupa, z 12,5% udziatem, utrzymata wiodaca
pozycje takze w Tréjmiescie. W ciggu 8 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 2025
rok w czotowce lokalnych deweloperéw z 12,4% udziatem
w rynku. Spdétka utrzymata pierwsza pozycje w
zestawieniu (w 2023 roku byta na drugim miejscu).

W trakcie ostatnich 12 miesiecy Grupa Dom Development
umocnita swojg pozycje na rynku krakowskim. Dom
Development Krakdw Sp. z 0.0. z sukcesem rozpoczat
realizacje nowych projektow deweloperskich w stolicy
Matopolski. W trakcie 2025 roku Grupa Dom
Development zakontraktowata rekordowe 535 mieszkan
w Krakowie, co stanowito 7,8% lokalnej sprzedazy w
minionym roku.

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na maksymalizacje
rentownosci dziatalnosci. Spétki wchodzace w sktad Grupy
koncentrowaty sie na efektywnym uzupetnianiu oferty
przy jednoczesnym bilansowaniu tempa sprzedazy i
uzyskiwanych cen.

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

Srednia wartoéé¢ transakcji, rozumianej jako cena
mieszkania z ewentualnym wykonczeniem pod klucz,
komorkg lokatorska, czy miejscem parkingowym,
wyniosta na poziomie Grupy w 2025 roku 816 tys. zt, co
oznacza wzgledng stabilizacje w poréwnaniu z
poprzednim okresem. Sposrdd rynkéw Grupy, ponownie
Krakow charakteryzowat sie najwyzszg $rednig wartoscig
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transakcji - 925 tys. zt, a Tréjmiasto relatywnie najnizszg —
711 tys. zt. W Warszawie wartos¢ ta osiggnefa poziom
859 tys. zt, a we Wroctawiu — 775 tys. zt.

SPRZEDAZ NETTO LOKALI (SZT.)

4269 4448

3906
3093

2022 2023 2024 2025

Popyt na mieszkania przez caty rok utrzymywat sie na
wysokim poziomie. Grupa wykorzystata korzystng
sytuacje rynkowa, osiggajac w kazdym z kwartatéw co
najmniej 1 000 sprzedanych lokali. Stabilizacja powyzej tej
granicy wynikata m.in. z rosngcego udziatu zakupdéw
finansowanych kredytem hipotecznym. W czwartym
kwartale 2025 roku odsetek transakcji finansowanych
kredytem wynidst 58%, a w catym 2025 roku byto to 56%.

Niemniej, na wysokim poziomie utrzymywat sie takze
popyt o charakterze inwestycyjnym, o czym moze
Swiadczy¢ znaczacy udziat transakcji gotéwkowych -
stanowity one 44% tacznej sprzedazy Grupy Dom
Development w 2025 roku.

Spétka Dom Development S.A. przekroczyta poziom 2 000
sprzedanych mieszkan, co przetozyto sie na wartosé
sprzedazy netto na poziomie 1 639 min zt. Na tak dobry
wynik wptyw miaty przede wszystkim znane i doceniane
osiedla wieloetapowe, tj. Metro Zachéd, Wilno i Urbino.

WARTOSC SPRZEDANYCH LOKALI (PLN m)

3336 3458
2746

2057

2022 2023 2024 2025

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

SPRZEDAZ W PODZIALE NA RYNKI 2025 2024 ZMIANA
Warszawa o
Dom Development S.A. 2015 1791 13%
Tréjmiasto o
Euro Styl S.A. 1082 1038 1%
Wroctaw

Dom Development Wroctaw Sp. 816 920 (11) %
z0.0.

Krakow 535 520 3%

Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.
Trojmiejski Euro Styl S.A. sprzedat w 2025 roku 1 082
lokale, a warto$¢ netto sprzedazy Grupy na tym rynku
wyniosta 731 min zt. W strukturze sprzedazy Euro Stylu
dominowaty projekty tworzgce wysokiej jakosci tkanke
miejska, takie jak: Osiedle Synteza, Osiedle przy Btoniach
czy Konstelacja.

4448 4269 4%

Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. odnotowat
sprzedaz na poziomie 816 lokali, uzyskujgc wartos¢ netto
sprzedazy z tego tytutu na poziomie 594 min zt. W
strukturze sprzedazy rynku wroctawskiego dominowaty
projekty takie jak: Osiedle Rapsodia i Hubska 100.

W roku 2025 Dom Development Krakéw Sp z o.0. z
sukcesem umacniat pozycje na rynku krakowskim,
osiggajgc rekordowg sprzedaz na poziomie 535 lokali, o
wartosci netto wynoszacej 494 min zt. Dominujgcymi
projektami w ubiegtym roku byty Osiedle Gérka Narodowa
i Apartamenty Park Matecznego.

WARTOSC SPRZEDAZY NETTO

(min PLN)

Warszawa

Dom Development S.A.

Tréjmiasto

Euro Styl S.A.

Wroctaw

Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
Krakéw

Dom Development Krakéw Sp. z o0.0.
Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.

2025 2024 ZMIANA

1639 1501 9%
731 728 0%
594 643 (8) %

494 464 6%

3458 3336 4%
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OFERTA GRUPY

Na koniec 2025 roku oferta Grupy osiggneta poziom 3 502
lokali, co jest wynikiem zgodnym z zatozeniami Zarzadu
Spétki. W minionym roku Grupa wprowadzita do
sprzedazy blisko 4 200 lokali w ramach 36 inwestycji.
Wysokie kompetencje zespofu pozwolity w petni
wykorzysta¢  korzystne  uwarunkowania  rynkowe.
Sprzedaz mieszkan osiggneta rekordowy poziom w historii
Grupy, ale w szybkim tempie takze uzupetniano i
rozszerzano portfolio projektow.

LOKALE W BUDOWIE

7 657

5779

31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025

Grupa konczy 2025 rok ze skalg realizowanych inwestycji
na poziomie 7 166 lokali w budowie, z czego 4 042 zostato
juz sprzedanych.

W ocenie Zarzadu Spétki, utrzymanie skali realizowanych
inwestycji na poziomie powyzej 7 000 jednostek na koniec
roku dowodzi efektywnego zarzadzania organizacjg i
procesami, zwifaszcza biorgc pod uwage nasilenie

PRZEKAZANIA LOKALI (SZT.)

300 o
3666 3831 ekl oo
2022 2023 2024 2025

Przekazania gotowych lokali sg kluczowym czynnikiem
ksztattujagcym wyniki Spotki i Grupy. Terminowa realizacja
budéw w 2025 roku, przetozyta sie na liczbe przekazan
mieszkan do klientéw, zgodng z oczekiwaniami Zarzadu.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

LOKALE W OFERCIE 2025 2024 ZMIANA
Warszawa )
Dom Development S.A. 1493 1448 3%
Tréjmiasto :
Euro Styl S.A. 982 1062 (8) %
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. 541 739 (27)%
Krakow o
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 486 527 (8)%
Grupa Kapitatowa 2502 3776 .

Dom Development S.A.
Stan na 31.12.2025r. oraz 31.12.2024 r.

trudnosci w uzyskiwaniu pozwolern administracyjnych
oraz ograniczong dostepno$¢ gruntdw inwestycyjnych.
Nalezy jednoczesnie zaznaczy¢, ze wszystkie budowy byty
realizowane zgodnie z harmonogramem i zatozeniami

LOKALE W BUDOWIE 2025 2024 ZMIANA
\I;V;r;szlj‘:/;opment S.A. 2861 3236 (12)%
EL‘;L"‘S':;?A 2193 2225 ()%
\[l)vorr(;d;:\l/elopment Wroctaw Sp. z 0.0. 1033 1157 (11)%
g:)arl;ollvelopment Krakéw Sp. z o.0. 10791039 4%
Grupa Kapitatowa 7166 7657 (6) %

Dom Development S.A.
Stan na 31.12.2025r. oraz 31.12.2024 r.

budzetowymi. Sukces w tym obszarze to w znacznej
mierze zastuga generalnych wykonawcéw wchodzacych w
sktad Grupy — Dom Construction Sp. z o0.0. 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
utrzymujgc rentownosé prowadzonej dziatalnosci.

W catym 2025 roku Grupa Dom Development przekazata
4 325 lokali, w tym 4 228 klientom detalicznym i 97 na
rzecz inwestora PRS.

PRZEKAZANIA LOKALI (SZT.) 2025 2024 ZMIANA
\IZ/)voar;SIZDa:/ZIopment S.A. 1915 1969 %
Euro SIS, A
\[I)vorric:;t\e,\v/elopment Wroctaw Sp. z 0.0. 874 >22 o7%
Krakow

364 475 (23) %

Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.
Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.

W przypadku nabywcéw indywidualnych od kilku lat
widoczny jest staty wzrost wolumenu przekazywanych
lokali. W 2025 roku Grupa przekroczyta poziom 4 000
lokali po wzroscie o 8% r/r. Na wyniki Spotki i Grupy w
2025 roku miaty wptyw w szczegdlnosci przekazania w

4228 3916 8%
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nastepujacych projektach - Metro Zachéd (430 lokali
razem z PRS), Osiedle przy Ryzowej (398 lokali), Osiedle
Harmonia Mokotéw (387 lokali) w Warszawie, Osiedle
Synteza (197 lokali) w Tréjmiescie, Osiedle Miedzyleska
(313 lokali) we Wroctawiu, a takie krakowska Godrka
Narodowa (294 lokale).

BANK ZIEMI

Bank ziemi Grupy to grunty przeznaczone pod przyszte
inwestycje mieszkaniowe. Lokale planowane do
wybudowania na nieruchomosciach 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
ksztattowaé sie w  przyblizeniu na  poziomie
umozliwiajgcym prowadzenie sprzedazy przynajmniej
przez 4 lata.

W ocenie Zarzadu Spatki, wobec stale zmniejszajacej sie
dostepnosci terendw oraz koniecznosci uzytkowania
terenéw zurbanizowanych w sposdb zréwnowazony,
spotki Grupy beda realizowac coraz wiecej inwestycji
poprzez rewitalizacje przestrzeni miejskich. Rynki gruntéw
w poszczegdlnych aglomeracjach réznig sie znaczaco.
Najtrudniejsza sytuacja pod katem dostepnosci dziatek
pod inwestycje deweloperskie ma miejsce w Warszawie —
przesgdzajg o tym nie tylko historyczne uwarunkowania
i problemy ze statusem prawnym czesci nieruchomosci,
ale takze duza konkurencja itrudnosci w uzyskiwaniu

Wolumen przekazan jest Scisle zwigzany z harmo-
nogramami realizacji projektéw. W minionym roku Grupa
zakonczyta budowe 37 projektow z 4 761 lokalami.

LOKALE W BANKU ZIEMI 2025 2024 ZMIANA
— GRUNTY KUPIONE |

KONTROLOWANE

Warszawa o
Dom Development S.A. 9783 9902 (1) %
Tréjmiasto o
Euro Styl S.A. >439 5150 6%
Wroctaw 9
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 1711 2392 (28)%
Krakow 0
Dom Development Krakéw Sp. z o0.0. 1899 1564 21%
Grupa Kapitatowa 18832 19008 (1) %

Dom Development S.A.
Stan na 31.12.2025r. oraz 31.12.2024 r.

zgdd administracyjnych. W zwigzku z tym, znaczny udziat
w stotecznym banku ziemi Dom Development S.A. majg
tzw. grunty kontrolowane, ktéorych nabycie Spédtka
zabezpieczyta, jednak przeniesienie wtasnosci i petna
ptatnosé ceny zakupu sa odroczone do czasu uzyskania
wymaganych zgdd i decyzji administracyjnych. Dzieki
takiej strategii Spotka jest w stanie w szybkim tempie po
finalizacji zakupu gruntu wprowadza¢ inwestycje do
realizacji.

NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA 2025 ROKU

W 2025 roku miaty miejsce istotne zmiany w strukturze
zarzadzajacej Grupg Dom Development. W zwigzku z
rezygnacjg Jarostawa Szanajcy z funkcji Prezesa Zarzadu
Spoétki, kierowanie firmg z poczatkiem roku przejat
Mikotaj Konopka, zwigzany z Dom Development od 2018
roku w randze Cztonka Zarzadu odpowiedzialnego za
kluczowe obszary dziatalnosci Spétki. Jego wieloletnie
doswiadczenie menedzerskie i dogtebna wiedza o rynku
pozwolity utrzyma¢ wysoka dynamike wzrostu i
skutecznie kontynuowac rozwdj Grupy, realizujgc cele
strategiczne oraz wdrazajgc dalsze inicjatywy, w tym w
obszarze zréwnowazonego rozwoju (ESG).

Z poczatkiem roku do Zarzadu Spétki dotgczyta Justyna
Wilk. Objeta ona stanowisko Cztonka Zarzadu oraz
Dyrektora Generalnego. Justyna Wilk to menedzerka z
ponad 20-letnim doswiadczeniem, zwigzana ze Spétka od

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

2011 roku. W latach 2014-2022 petnita funkcje Zastepcy
Dyrektora Dziatu Nieruchomosci, a w latach 2022-2024
zajmowata stanowisko Dyrektora Dziatu Nieruchomosci
oraz Prokurenta. Jej gteboka znajomos¢ organizacji i
proceséw przetozyly sie na ptynne i efektywne dziatanie
na poziomie Zarzgdu Spotki.

Z kolei z dniem 1 marca 2025 roku funkcje Wiceprezesa
Zarzadu i Dyrektora Finansowego objeta Monika Dobosz,
ktéra zastgpita na tym stanowisku Leszka Stankiewicza.
Monika Dobosz to menadzerka z ponad 20-letnim
doswiadczeniem na rynku nieruchomosci. W swojej
karierze zawodowej zdobyta wysokie kompetencje w
obszarze finansdw korporacyjnych, emisji obligacji
korporacyjnych, finansowania bankowego,
sprawozdawczosci finansowej miedzynarodowej grupy
kapitatowe], budzetowania, kontrolingu oraz planowania
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i optymalizacji ptynnosci. W latach 2009-2024 zwigzana z
MLP Group S.A. w Pruszkowie, poczatkowo jako
Kierownik Dziatu Raportowania Finansowego, nastepnie
od 2014 roku jako Dyrektor Finansowy, a w latach 2022-
2024 w randze Cztonka Zarzadu.

Do kluczowej zmiany doszto takze na stanowisku Prezesa
Zarzadu Euro Styl S.A. Funkcje te pod koniec wrzesnia
2025 roku objat Filip Nawratil, zwigzany z firma od 18 lat.

2025 rok byt znakomitym okresem dla Grupy Dom
Development, zaréwno pod katem sprzedazy jak i
przekazan mieszkan. W czwartym kwartale 2025 roku
Grupa sprzedata 1 232 lokale netto, w tym 586 w
Warszawie, 325 w Trdjmiescie, 168 we Wroctawiu oraz
153 w Krakowie. To najlepszy kwartalny wynik w catej
historii Grupy i zarazem szosty z rzedu ze sprzedazg na
poziomie co najmniej 1 000 lokali. W catym 2025 roku
Grupa Dom Development sprzedata rekordowg liczbe
4 448 |okali netto. To wynik 0 4% wyzszy od osiggnietego
w dotychczas najlepszym pod wzgledem sprzedazy 2024
roku, kiedy Grupa znalazta nabywcéw na 4 269 lokali.
Jednoczednie, jest to najlepszy roczny rezultat
kiedykolwiek zaraportowany przez dewelopera na
polskim rynku w segmencie detalicznym.

Tak dobre wskazniki osiggnieto, wykorzystujgc pozytywny
wptyw czynnikdw zewnetrznych i wewnetrznych. Rok
2025 uptynat pod znakiem spadku stép procentowych —w
skali catego roku Rada Polityki Pienieznej szesciokrotnie
obnizata ich poziom, facznie o 1,75 p.p. W pofaczeniu z
rosngcymi wynagrodzeniami wyraznie poprawito to
zdolnos¢ kredytowa klientéw i przetozyto sie na duzy ruch
w biurach sprzedazy. Z kolei w ostatnim kwartale 2025
roku ujawnity sie skutki funkcjonowania rynku w
warunkach tzw. ustawy o jawnosci cen mieszkarn. Nowe
regulacje wymusity zmiany w podejsciu do sprzedazy oraz
komunikacji marketingowej. Wieksi  deweloperzy,

W dniu 12 czerwca 2025 roku Walne Zgromadzenie Dom
Development S.A., zgodnie z rekomendacjg Zarzadu
Spotki, uchwalito rekordowa dywidende w kwocie 13 zt na
akcje. Dzien dywidendy wyznaczono na 25 czerwca
2025 roku, za$ wyptata miata miejsce 3 lipca 2025 roku.

Spétka wyptacita akcjonariuszom tgcznie 335 380 tys. zi, tj.
kwote 154 791 tys. zt jako zaliczke na poczet dywidendy w
grudniu 2024 roku, oraz kwote 180589 tys. zt jako
pozostatg do wyptaty dywidende za 2024 rok. tacznie
dywidenda ta stanowita 59% zysku netto Grupy i 80%
zysku netto Spodtki za 2024. Stopa dywidendy
w odniesieniu do kursu akcji Spotki z ostatniego dnia
notowania z prawem do dywidendy wyniosta 2,93% dla

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

Doswiadczenie zdobywat w rdéinych obszarach
dziatalnosci spotki, od inzyniera budowy przez kierownika
robot, zastepce dyrektora ds. technicznych, po
kierownika projektéw w dziale zakupu nieruchomosci i
dziale inwestycji. Wspotpracowat takze przy realizacji
projektow przemystowych. Znajomos$¢ kazdego etapu
procesu deweloperskiego pozwala mu kompleksowo
zarzadza¢ organizacjg i jest gwarancjg stabilnego i
przemyslanego rozwoju firmy w kolejnych latach.

dysponujacy odpowiednim zapleczem i kompetencjami
do prowadzenia wtasnych kampanii marketingowych,
sprawnie odnalezli sie w nowych realiach. Dla mniejszych
graczy — zwtaszcza opierajacych sie gtdwnie na kontaktach
sprzedazowych pozyskiwanych od portali ogtoszeniowych
— adaptacja okazata sie znacznie wiekszym wyzwaniem.
Rosnace trudnosci takich podmiotow bedg sprzyjac
procesom konsolidacyjnym w branzy. Do rekordowych
wynikdw sprzedazy przyczynita sie rowniez wysoka

atrakcyjnos¢ i rdéznorodnos¢ oferty Grupy, ktore
sprawiajg, ze jej projekty cieszg sie duzym
zainteresowaniem zaréwno wsrod klientow

korzystajgcych z kredytu, jak i nabywcow gotéwkowych.
Swiadczy o tym m.in. wskaznik wyprzedazy oferty przy
aktualnym tempie sprzedazy. W tym aspekcie Grupa na
kazdym z rynkéw notuje nizsze wskazniki niz sSrednia
branzowa.

Rekordowa warto$¢ osiggnieto réwniez w zakresie
przekazan. W 2025 roku Grupa przekazata klientom
detalicznym 4 228 lokali wobec 3 916 w 2024 roku (+8%
r/r). Dodatkowo, 97 lokali zostato przekazanych na rzecz
inwestora instytucjonalnego z segmentu PRS (wobec 300
lokali przekazanych temu inwestorowi w 2024 roku).
Razem z segmentem PRS tgczny wynik wynidst 4 325
lokali, co jest najwyzszym rezultatem w historii Grupy. W
potaczeniu ze stabilnymi kosztami wykonawstwa
przetozyto sie to pozytywnie na wyniki finansowe.

zaliczki na dywidende oraz 2,91% dla pozostatej czesci
dywidendy.

Pozostata czes$¢ zysku netto Spotki w kwocie 83 640 tys. zt
przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spoétki.

Dom Development w 2025 roku, po raz trzeci w historii,
podjat decyzje o wyptacie zaliczki na poczet dywidendy za
rok biezagcy w wysokosci 7,00 zt na kazdg akcje. Zaliczka na
poczet dywidendy za 2025 rok zostata wyptacona w
kwocie 180 589 tys. zt. Dzien dywidendy zostat ustalony na
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2 grudnia 2025 r., zas wyptata nastgpita 9 grudnia
ubiegtego roku.

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

W ocenie Zarzadu, wysoki zwrot z kapitatu wtasnego
(ROE) Spotki umozliwi utrzymanie sie w czotowce spotek
notowanych na GPW pod wzgledem stopy dywidendy,
przy jednoczesnym przeznaczaniu czesci zyskow na
wzmocnienie jej bilansu i dalszy rozwdj dziatalnosci, a w
szczegblnosdci zapewnienie atrakcyjnego banku ziemi.
Intencjg Zarzadu jest zwigkszanie kwoty dywidendy na

OBLIGACIE

Zakonczenie dotychczasowego Programu Emisji Obligacji.
Ustanowienie nowego programu emisji obligacji.

W dniu 14 kwietnia 2025 roku zarzad Spotki podjat
uchwate, zgodnie z ktorg postanowit zakonczy¢ program
emisji obligacji przewidujgcy maksymalng dopuszczalng
taczng  wartos¢  nominalng  wyemitowanych i
niewykupionych obligacji do 400 000 tys. zt, ustanowiony
uchwatg zarzadu Spétki z dnia 7 lutego 2023 roku
(,Dotychczasowy Program”). Spoétka realizuje zgodnie z
warunkami emisji obligacji obstuge wyemitowanych i
nabytych przez inwestoréw w ramach Dotychczasowego
Programu nastepujgcych obligacji:

a) 260 000 sztuk niezabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii DOMDEM1280928 o tgcznej wartosci
nominalnej 260 000 tys. zt z datg wykupu przypadajgcg w
dniu 28 wrzesnia 2028 roku oraz

b) 140 000 sztuk niezabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii DOMDEM?2051229 o tgcznej wartosci
nominalnej 140 000 tys. zt z datg wykupu przypadajgcg w
dniu 5 grudnia 2029 roku.

W zwigzku z zakonczeniem Dotychczasowego Programu,
zarzad Spotki podjat w dniu 14 kwietnia 2025 roku
uchwate, zgodnie z ktdorg wyrazit zgode na ustanowienie
przez Spoétke nowego programu emisji obligacji Dom
Development S.A. o tgcznej wartosci nieprzekraczajgcej
400 min zt, rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich
wyemitowanych i niewykupionych obligacji (,Program”),
ktora w kazdym czasie trwania Programu nie moze
przekroczy¢ ww. wartosci tego Programu (z
zastrzezeniem, ze w danym dniu emisji do kwoty tej nie
wlicza sie obligacji, ktdrych dzierh wykupu przypada w tym
dniu emis;ji).
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jedng akcje, przy uwzglednieniu sytuacji w otoczeniu
rynkowym.

DYWIDENDA NA AKCJE
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Wobec powyiszego, Spdtka zawarta w dniu 14 kwietnia
2025 roku z mBank S.A. umowe (,Umowa Emisyjna”),
zgodnie z ktdrg obligacje moga by¢ emitowane przez
Spoétke w ramach réznych serii, w czasie nieokreslonym od
podpisania Umowy Emisyjnej. Obligacje emitowane w
ramach Programu beda:

(i) emitowane (a) w trybie art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15
stycznia 2015 roku o obligacjach (,,Ustawa o Obligacjach”),
tj. w trybie oferty publicznej papieréw wartosciowych, o
ktorej mowa w Rozporzadzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017 roku w sprawie prospektu, ktéory ma byc
publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréow
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchyleniem dyrektywy 2003/71/WE
(,Rozporzadzenie  Prospektowe”), z  wytgczeniem
obowigzku publikacji prospektu zgodnie z art. 1 ust. 4 lit.
a) Rozporzadzenia Prospektowego lub art. 1 ust. 4 lit. b)
Rozporzadzenia Prospektowego; albo (b) art. 33 pkt 2
Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty innej niz oferta
publiczna papieréw wartosciowych, o ktérej mowa w
Rozporzadzeniu Prospektowym, skierowanej wytacznie
do jednego inwestora;

(ii) zwyktymi, niezabezpieczonymi obligacjami na

okaziciela;
(iii) posiadaty termin zapadalnosci do 60 miesiecy;

(iv) oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy
procentowej; oraz

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

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

PRZEDTERMINOWY WYKUP OBLIGACII
UMORZENIA

W CELU

W dniu 12 maja 2025 roku Dom Development S.A.
dokonata przedterminowego wykupu w celu umorzenia
663 sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
DOMDET4250925 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i
terminie wykupu przypadajagcym na 25 wrzesnia 2025
roku. taczna wartos¢ nominalna wykupionych obligacji to
663 tys. zt. Cena odkupu jednej obligacji wyniosta 669,58
zt. taczna cena wykupu ww. obligacji wyniosta 670 tys. zt.

EMISJA OBLIGACII

W dniu 16 maja 2025 roku Spotka wyemitowata 135 000
sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
DOMDEM1160530 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i
tacznej wartosci nominalnej 135 000 tys. zt z datg wykupu
przypadajgcg na dzien 16 maja 2030 roku. Wartosé
emisyjna odpowiada wartosci nominalnej obligacji.
Oprocentowanie  obligacji serii  DOMDEM1160530
ustalone zostato w oparciu o stope bazowa WIBOR 6M
powiekszong o marze w wysokosci 1,40%. Odsetki od
obligacji wyptacane bedg w okresach poétrocznych. Cel
emisji nie zostat okreslony, zas wptywy z emisji zostaty
przeznaczone na biezgcg dziatalnos¢ Spotki.

WYKUP OBLIGACJI W TERMINIE

W dniu 25 wrzesnia 2025 roku Spodtka dokonata,
przypadajacego na te date, wykupu 99 337 obligacji na
okaziciela serii DOMDET4250925 o wartosci nominalnej
1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 99 337 tys. zt.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

KREDYTY

W dniu 20 lutego 2025 roku, pomiedzy ING Bankiem
Slaskim S.A. i Dom Development S.A., zostat zawarty aneks
do umowy nr 881/2023/00002523/00 o kredyt ztotowy w
rachunku bankowym z dnia 15 listopada 2023 roku. W
wyniku podpisanego aneksu, zwiekszeniu ulegta wysokos¢
kwoty limitu kredytowego, ktdra obecnie wynosi 75 000
tys. zt., a okres dostgpnosci limitu kredytowego zostat
wydtuzony do 14 listopada 2027 roku.

25 czerwca 2025 roku pomiedzy PKO Bank Polski S.A. oraz
Dom Development S.A. i Euro Styl S.A. zostat zawarty
aneks do umowy limitu kredytowego wielocelowego z
dnia 27 lipca 2015 roku, z pdzniejszymi zmianami. Na
podstawie tego aneksu, okres dostepnosci limitu
kredytowego zostat wydtuzony do 26 lutego 2029 roku
oraz zwiekszeniu ulegta kwota limitu kredytowego, ktora
obecnie wynosi 300 000 tys. zt. Na podstawie ww. umowy
z bankiem, Dom Development S.A. moze korzystac¢ z
kwoty limitu kredytowego do wysokosci 300 000 tys. zi,
Euro Styl S.A. moze korzysta¢ z czesci tego limitu
kredytowego do wysokosci 50 000 tys. zt.

W dniu 27 czerwca 2025 roku pomiedzy mBank S.A., Dom
Development S.A., Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.
i Euro Styl S.A. zostat zawarty aneks do umowy ramowej
,Umbrella Wieloproduktowa”. W wyniku podpisanego
aneksu, okres dostepnosci limitu kredytowego zostat
wydtuzony do 29 stycznia 2029 roku oraz zwiekszeniu
ulegta kwota limitu kredytowego, ktéra obecnie wynosi
250 000 tys. zt. Aktualnie na podstawie ww. umowy z
bankiem, Dom Development S.A. moze korzystac z kwoty
limitu kredytowego do wysokosci 250 000 tys. zt, Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzystac z czesci
tego limitu kredytowego do wysokosci 60 000 tys. zt, Euro
Styl S.A. moze korzystac z czesci tego limitu kredytowego
do wysokosci 100 000 tys. zt.

W dniu 28 listopada 2025 roku oraz w dniu 23 grudnia
2025 roku, pomiedzy VeloBank S.A. i Dom Development
S.A, zostaty zawarte aneksy do umowy o kredyt obrotowy
odnawialny z dnia 21.12.2023 roku. W wyniku
podpisanych aneksow, okres dostepnosci limitu
kredytowego zostat wydtuzony odpowiednio do 30
grudnia 2025 roku i 30 stycznia 2026 roku.
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RYZYKA | CZYNNIKI ISTOTNE DLA ROZWOJU SPOLKI | GRUPY

CZYNNIKI ZEWNETRZNE

Rynek nieruchomosci, a zwtaszcza nieruchomosci
mieszkaniowych, podobnie jak inne segmenty gospodarki
czy rynek kapitatowy, jest rynkiem cyklicznym. Istnieje
Scisty zwigzek koniunktury gospodarczej z koniunkturg na
rynku nieruchomosci, ktoéra zalezy od wielu czynnikéw
bezposrednio zwigzanych z gospodarka, tj.: aktualnego
tempa wzrostu gospodarczego, wskaznikdéw bezrobocia,
wysokosci wynagrodzen, poziomu stép procentowych, czy
sentymentu uczestnikdow rynku nieruchomosci, a nawet
cyklicznosci demograficznej, czyli wyzéw i nizéw
demograficznych. Wiele wskazuje na to, ze obecnie do
czynnikdw mogacych wptywaé na rynkowa cyklicznos¢
nalezy réwniez dopisa¢ sytuacje geopolityczng i jej
perspektywy rozwoju.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce jest
obecnie dodatkowo silnie zalezny od rozwoju sytuacji
geopolitycznej w $wietle toczacej sie wojny w Ukrainie i
eskalacji konfliktu na Bliskim Wschodzie, a w zwigzku z
tym, moze by¢ podobnie nieprzewidywalny jak ta
sytuacja. Mozliwe s3 scenariusze od wzglednie
pozytywnych, w przypadku szybkiego zakonczenia obu
konfliktbw na warunkach zaakceptowanych przez

Koniunktura na rynku mieszkaniowym jest odwrotnie
skorelowana z poziomem stép procentowych. Ryzyko stép
procentowych na rynku deweloperskim polega na tym, ze
ich wzrost zmniejsza popyt (drozsze kredyty hipoteczne),
prowadzac do spadku sprzedazy i presji na obnizanie cen,
podczas gdy spadek stop procentowych (tansze kredyty
hipoteczne) zwieksza popyt, podnosi ceny i sktania do
podejmowania wiekszego ryzyka inwestycyjnego, co
bezposrednio wptywa na rentowno$¢ deweloperdw,
koszty finansowania i zdolno$¢ nabywcza klientéw,
ksztattujgc podaz i stabilnos$¢ rynku.

Dodatkowo, Spdtka finansuje swojg dziatalno$¢ i
dziatalnos¢ jej Grupy emitowanymi obligacjami i
kredytami opartymi na zmiennej stopie procentowej. W
tym przypadku, ryzyko stopy procentowej jest Scisle
zwigzane z mozliwoscig pogorszenia wyniku finansowego
wskutek wzrostu stop procentowych.

Rok 2025 w Polsce, to czas znaczgcych obnizek stép
procentowych NBP, tgcznie o 1,75 punktu procentowego,
co sprowadzito stope referencyjng do poziomu 4,00% na
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wszystkie strony, do zdecydowanie pesymistycznych,
zaktadajagcych zapas¢ koniunkturalng w przypadku
niekontrolowanej eskalacji wojny w Ukrainie i na Bliskim
WSschodzie z groZznymi incydentami na granicach panstw
NATO.

Niekorzystne zmiany w zakresie powyzszych czynnikow
makroekonomicznych i geopolitycznych, mogg istotnie
negatywny sposdb wptyngé na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Spoftki i jej Grupy.

Dzieki wfasnemu generalnemu wykonawstwu, trwatym
relaciom z podwykonawcami oraz efektowi skali, ktory
umozliwia optymalizacje wykorzystania zasobdw, Grupa
posiada odpowiednie $rodki, by realizowac cele zgodnie z
planem i wzmocni¢ swojg konkurencyjnos¢, mimo
niepewnej sytuacji geopolitycznej. Zarzad Spoétki na
biezaco monitoruje sytuacje, analizujgc jej potencjalny
wptyw na projekty i catg Grupe w dtuzszym okresie. Dzigki

konsekwentnej polityce silnego bilansu i niskiego
zadtuzenia netto, spotki z Grupy mogg spokojnie
prowadzi¢ dziatalnos¢ i budowaé dtugoterminowy

potencjat wzrostu.

koniec roku, w reakcji na hamujacg inflacje zblizajaca sie
do celu 2,5%.

W przypadku przysztych, ewentualnych, niekorzystnych
zmian na rynku kredytéw hipotecznych spowodowanych
wzrostem stop procentowych, mozna oczekiwaé, ze
Spétka i jej Grupa, dzieki ugruntowanej pozycji w
segmencie mieszkan o podwyzszonym standardzie, a
takze konsekwentnej realizacji celéw biznesowych, beda
odporne na te zmiany, ze wzgledu na wysokie
zainteresowanie klientdw mieszkaniami o podwyzszonym
standardzie, wynikajgce z checi ochrony zgromadzonego
przez nich kapitatu przed inflacjg, jak rowniez nizszej
wrazliwosci na koszt kredytu.

Ponadto, w odniesieniu do ekspozycji na ryzyko stopy
procentowej (wyemitowane obligacje), Spotka stosuje w
Grupie polityke zabezpieczenia na ryzyko stopy
procentowej, poprzez wspotczynniki zabezpieczen i
zawiera transakcje pochodne w zakresie instrumentow
opartych o stope procentowg, wytgcznie w celu
zabezpieczenia zidentyfikowanej ekspozycji na ryzyko.
Zarzad Spotki na biezgco monitoruje stan realizacji
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niniejszej polityki zabezpieczenia oraz poziom ryzyka
stopy procentowe;.

Ryzyko braku dostepnosci kredytow hipotecznych wynika
z wielu czynnikow, takich jak: brak zdolnosci kredytowe;j
kredytobiorcow (niskie dochody, wysokie koszty state,
negatywna historia kredytowa), problemy prawne i koszty
ryzyka prawnego zwigzane z ,frankowiczami”, a takze
niepewnos¢ gospodarcza (wysokie stopy procentowe,
inflacja) sktaniajaca banki i klientéw do ostroznosci.

Dostepnosc¢ kredytow hipotecznych w 2025 roku znaczgco
wzrosta, napedzana serig obnizek stop procentowych
NBP, poprawa zdolnosci kredytowej (spadek rat o ok. 150-
180 zt w odniesieniu do 100 tys. zt kredytu) i ozywieniem
popytu, co skutkowato rekordowa liczbg wnioskéw,

Ryzyko inflacji w dziatalnosci deweloperskiej polega na
wzroscie kosztow materiatdw i robocizny, co zwieksza
koszty inwestycji, obniza marze i moze prowadzi¢ do
podnoszenia cen mieszkan.

Koncéwka 2025 roku nie przyniosta istotnych zmian na
rynku materiatéw budowlanych. W grudniu, jak wynika z
danych Polskich Sktadéw Budowlanych, ceny w ujeciu
rocznym nieznacznie spadly, przy czym materiaty w
sprzedazy detalicznej potaniaty bardziej niz w sprzedazy
hurtowej, cho¢ czes¢ kategorii, takich jak drewno czy ptyty
0SB, wyraznie zdrozata.

Ceny produkcji  budowlano-montazowej, wedtug
najnowszych danych GUS, w grudniu 2025 roku wzrosty

Rynek pracy i rynek mieszkan sg ze sobg scisle powigzane:
stabilny lub rosngcy rynek pracy (niski procent bezrobocia,
wzrost wynagrodzen) napedza popyt na mieszkania i ceny,
podczas gdy spowolnienie (zwolnienia, niepewnosc)
obniza popyt i stabilizuje ceny.

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

Sytuacja na rynku pracy (niedobdr fachowcow, rosngce
koszty pracy) dodatkowo wptywa na zwiekszone ryzyko w
dziatalnosci deweloperskiej, prowadzace do wzrostu
kosztow budowy lub wydtuzenia termindw realizacji.
Moze to zmusi¢ firmy deweloperskie do koniecznosci
obrony marz, w postaci np. ograniczania nowych
projektow, jednoczes$nie  stwarzajgc ryzyko dla
kupujacych, zwigzane z opdznieniami lub zmianami cen.

Koniec roku na polskim rynku pracy przynidst wyniki
zgodne z przewidywaniami ekonomistéw. Liczba
zarejestrowanych bezrobotnych w urzedach pracy na
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zwtaszcza pod koniec roku, przed wygaszeniem programu
"Bezpieczny Kredyt 2%".

W ocenie Zarzadu Spétki, Grupa jest relatywnie w
niewielkim stopniu narazona na ryzyko zwigzane z
dostepnoscig kredytéow hipotecznych, ze wzgledu na
dominacje w strukturze jej oferty, mieszkan o
podwyzszonym  standardzie.  Potwierdzeniem tej
wzglednej odpornosci Grupy jest proporcja zakupow
mieszkan za gotéwke i z udziatem kredytu hipotecznego —
42% mieszkan sprzedanych przez Grupe w IV kwartale
2025 roku byto kupionych wytgcznie ze srodkéw wtasnych
nabywcow.

zarowno w pordéwnaniu z grudniem 2024 roku (o 3,6%),
jaki z listopadem 2025 roku (o 0,5%).

Posiadajac wtasnych generalnych wykonawcéw, Spétka i
jej Grupa optymalizujg proces budowlany juz od momentu
planowania inwestycji, korzystajgc z efektu skali oraz
zapewniajac  statg wspotprace dla  sprawdzonych
wykonawcow, budujac jednoczesnie dtugofalowe relacje
oparte na zaufaniu. Dzieki takiemu modelowi
biznesowemu mozna oczekiwaé, ze Spoétka i jej Grupa
beda w stanie, w relatywnie duzym stopniu, ograniczaé
ryzyko niespodziewanego wzrostu kosztéw realizacji
inwestycji, zapewniajgc tym samym satysfakcjonujaca
rentownos$é prowadzonej dziatalnosci.

koniec grudnia 2025 roku wyniosta 887,9 tys. osdb, co
przetozyto sie na stope bezrobocia na poziomie 5,7%. Jest
to rezultat nieznacznie wyzszy niz w listopadzie, kiedy to
stopa bezrobocia wynosita 5,6%. Wedtug ekonomistéw,
zjawisko to nie powinno jednak budzi¢ niepokoju, gdyz ma
ono charakter typowo sezonowy. Okres zimowy
tradycyjnie wigze sie z ograniczeniem aktywnosci w
sektorach takich jak budownictwo, rolnictwo czy
turystyka, co naturalnie przektada sie na mniejsze
zapotrzebowanie na pracownikéw tymczasowych.

Mimo chwilowego, sezonowego wzrostu,
dtugoterminowe prognozy dla polskiego rynku pracy
pozostajg optymistyczne. Analitycy przewiduja, ze w
nadchodzacych latach trend spadkowy zostanie
utrzymany, cho¢ jego dynamika moze by¢ nieco
wolniejsza niz w minionej dekadzie. Wedtug dostepnych
szacunkéw, w 2026 roku stopa bezrobocia ma spas¢ do
poziomu 5,5%, a w roku 2027 osiggna¢ wartos¢ 5,35%.
Taki scenariusz zaktada stabilny wzrost gospodarczy oraz
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postepujace zmiany demograficzne, ktére sprawiaja, ze
podaz rak do pracy sukcesywnie maleje.

Zarzad Spotki na biezaco obserwuje rynek pracy, oraz
analizuje dane dotyczace zatrudnienia i pfac, aby
dostosowac oferte (wielkos¢, standard, cene) Grupy do

Ryzyko administracyjne w dziatalnosci deweloperskiej to
wszelkie nieprzewidziane zdarzenia zwigzane z procesami
urzedowymi i regulacyjnymi, ktére mogg opdznié projekt,
zwiekszy¢ koszty lub zablokowac¢ inwestycje (np.
opOznienia w uzyskaniu pozwolen, zmiany plandw
zagospodarowania, problemy z procedurami (WZiZT, PnB)
czy zmiany legislacyjne), wptywajgc bezposrednio na
harmonogram, budzet i rentowno$¢ przedsiewziecia
deweloperskiego.

Specyfika projektéw deweloperskich wymaga od Spotki i
jej Grupy uzyskiwania szeregu pozwolen i zgdd, na kazdym
etapie procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w
zaktadanych harmonogramach realizacji projektdw,
zawsze istnieje ryzyko opdznien w ich uzyskaniu, wzruszen
decyzji juz uzyskanych, czy wrecz ich nieuzyskania, co

Dziatalno$¢ deweloperska wymaga znacznego i
dtugoterminowego zaangazowania kapitatowego ze
wzgledu na specyfike realizacji projektéw deweloperskich.
W zwigzku z tym, Spétka i jej Grupa w znacznym stopniu
polegajg na finansowaniu zewnetrznym.

Zmiany regulacyjne, pogorszenie sytuacji na rynkach
kapitatowych oraz zaostrzenie przez banki polityki
kredytowej mogg w istotny sposdb odbic sie na sytuacji
finansowej Spotki i jej Grupy.

Ryzyko zwigzane z dostepnoscia  finansowania
zewnetrznego, jest przez Spoétke ograniczane poprzez
staranne  dopasowywanie  struktury  zapadalnosci

Zyskownosc¢ Spotkii jej Grupy jest uzalezniona od poziomu
cen mieszkan w Polsce, a w szczegdlnosci na rynkach, na
ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢. W przypadku spadku
cen, Spotka i jej Grupa nie moggy zapewnié, ze bedg w
stanie sprzeda¢ wybudowane lokale po korzystnych
cenach. Moze to miec istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spétki i jej
Grupy.

Spétka i jej Grupa mogg napotkac znaczgcg konkurencije ze
strony innych deweloperéw na etapie identyfikacji i
pozyskiwania odpowiednich gruntéw. Konkurencja moze
takze spowodowa¢ nadpodaz mieszkan wywotang zbyt
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realnych mozliwosci nabywcéw i ogdlnych trenddow
rynkowych.  Mityguje rdéwniez ryzyko niedoboru
pracownikow, poprzez poprawe warunkéw zatrudnienia,
rozwoj i szkolenia pracownikéw, planowanie sukces;ji i
budowanie zaangazowania, co pozwala utrzymac ciggtos¢
biznesowg, bez zaktécen.

wptywa na zdolno$¢ prowadzenia i terminowego
zakonczenia realizowanych i planowanych projektow.

Kluczowym dla Spétki i jej Grupy dziataniem,
zmniejszajgcym  ekspozycje na  powyisze ryzyka
administracyjne, jest prawidtowa ocena potencjalnych
projektéw i  kontrola  biezacych  przedsiewzieé
deweloperskich, w oparciu o wypracowane modele
inwestycyjne i procedury  decyzyjne,  ktorych
przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi
Zarzadu Spotki.

Grupa dba o utrzymanie odpowiedniej skali dziatalnosci
oraz plynne uzupetnianie oferty, m.in. poprzez
zapewnienie odpowiedniej jakosci i wielkos$ci banku ziemi,
ktory odpowiada ponad 4-letniej sprzedazy.

zadtuzenia do specyfiki dziatalnosci, tj. opieranie sie na
dtugoterminowych zewnetrznych Zrédtach kapitatu.

W ocenie Zarzadu Spoétki, Grupa jest w niewielkim stopniu
narazona na ryzyka zwigzane z niewystarczajacg
dostepnoscig kapitatu, dzieki konserwatywnej polityce
finansowej. Znaczny stan S$rodkéw pienieznych oraz

wysoka wiarygodnos¢ Spoétki w  oczach instytucji
finansowych, sg zZrodtem przewagi konkurencyjnej Grupy i
komfortu niezaktéconej realizacji zamierzen
inwestycyjnych.

Ograniczenie prawdopodobienstwa wystgpienia tego
zagrozenia lub minimalizowanie jego negatywnego
skutku, Zarzad Spétki opiera na odpowiednim wyborze
lokalizacji realizowanych przez Spoétke i jej Grupe,
projektow deweloperskich. Dlatego tez, dziatalnos¢ Grupy
prowadzona jest w najwiekszych miastach, gdzie popyt na
mieszkania, pomimo réznych wahan, pozostaje w dalszym
Ciggu najwyzszy.

duzg liczbg dostepnych projektéw deweloperskich lub
zawyzenie cen gruntow. Takie dziatanie konkurencji moze
mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub wyniki Spotki i jej Grupy.
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Czwarty kwartat 2025 roku byt najlepszym w
dotychczasowej historii Grupy, z rekordowg sprzedazg na
poziomie 1 232 lokali. Byt to zarazem szosty kwartat z
rzedu, w ktédrym Grupa znalazta nabywcéw na co najmniej
1 000 lokali. W catym roku Grupa réwniez pobita rekord,
sprzedajac 4 448 lokali.

Rok 2025 dostarczyt istotnych zmian w otoczeniu
regulacyjnym sektora mieszkaniowego, obejmujace
system planowania przestrzennego, proces inwestycyjno-
budowlany, relacje z nabywcami lokali oraz
funkcjonowanie wspdlnot mieszkaniowych. Zmiany te
majg zaréwno charakter porzadkujacy, cyfryzacyjny, jak i
restrykcyjny, wptywajac na koszty realizacji inwestycji,
elastycznos¢ projektowg oraz poziom ryzyk regulacyjnych
po stronie deweloperdw.

W 2025 roku kluczowe znaczenie nalezy przypisac
nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w szczegdlnosci w zakresie wydtuzenia do
30 czerwca 2026 r. obowigzywania dotychczasowych
studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin. Rozwigzanie to ograniczyto ryzyko
wystgpienia luki planistycznej i pozwolito na zachowanie
ciggtosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz
uchwalania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Pozwala to na zachowanie ciggtosci
projektéw bedacych w toku oraz daje inwestorom czas na
dostosowanie portfela gruntow do nowych realiéw
planistycznych. Jednoczesnie potwierdzono docelowe
wprowadzenie planéw ogdlnych gmin jako wigzacej
podstawy ksztattowania polityki przestrzennej, co w
dtuzszej perspektywie zwiekszy przewidywalnos¢ procesu
inwestycyjnego. Reforma systemu planowania
przestrzennego, w tym docelowe zastgpienie studidw
uwarunkowan planami ogdélnymi gmin, wigze sie z
ryzykiem zmiany mozliwosci zabudowy niektdrych
gruntéw znajdujgcych sie w banku ziemi Spétki lub w
procesie akwizycji. Wprowadzenie planéw ogdlnych jako
dokumentéw wigzgcych moze prowadzi¢ do zmian
parametrow zabudowy, zmniejszenia chtonnosci dziatek
oraz wydtuzenia procedur administracyjnych. Istnieje
rowniez ryzyko czasowego wstrzymania wydawania
decyzji o warunkach zabudowy w gminach, ktére nie
zdazg uchwali¢ planéw ogdlnych w ustawowych
terminach.

W 2025 roku utrzymano obowigzywanie specustawy
mieszkaniowej, przy jednoczesnym przesgdzeniu, ze
utraci ona moc z dniem 1 lipca 2026 r. Przepisy
przejsciowe umozliwiaja dokoriczenie postepowan
lokalizacyjnych wszczetych przed tg datg, co pozwala na
realizacje projektéw juz przygotowanych w tej formule. W
ocenie Zarzadu stopniowe wygaszanie specustawy
ogranicza elastycznosc realizacji inwestycji
mieszkaniowych, szczegdlnie w obszarach miejskich, i
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Wysoka atrakcyjnos¢ i réznorodnosc¢ oferty Spotki i jej
Grupy sprawiajg, ze projekty Grupy ciesza sie duzym
zainteresowaniem zaréwno wsrod klientow
korzystajgcych z kredytu, jak i nabywcow gotowkowych.

wymaga wiekszego oparcia nowych projektéw na
klasycznych instrumentach planistycznych. Ryzyko to
dotyczy w szczegdlnosci projektéw wymagajacych
elastycznego podejscia do parametrow urbanistycznych
lub realizowanych na terenach o niejednoznacznym
statusie planistycznym. W konsekwencji moze dojs¢ do
zmniejszenia liczby projektéw mozliwych do realizacji lub
koniecznosci ich przeprojektowania.

Istotng zmiang regulacyjng w 2025 r. byta nowelizacja
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (tzw. ustawy deweloperskiej), ktéra
wprowadzita obowigzek petnej jawnosci cen lokali oraz
produktéw nabywanych wraz z lokalami. Deweloperzy
zostali zobowigzani do publikowania aktualnych cen,
historii ich zmian oraz przekazywania tych danych do

systemow  publicznych. Regulacja ta zwiekszyta
transparentnos¢ rynku pierwotnego, jednoczesnie
oddziatujagc na elastycznos¢ polityki cenowej i

negocjacyjnej oraz zwiekszyfa ryzyka regulacyjne, w tym
ryzyko  sankcji administracyjnych  w  przypadku
niespdjnosci informacji cenowych prezentowanych w
réznych kanatach sprzedazy.

Kolejna nowelizacja ustawy deweloperskiej, wchodzgca w
zycie w pierwszym kwartale 2026 roku wzmacnia
obowigzki informacyjne dotyczace sposobu obliczania
powierzchni uzytkowej lokalu, ktdora stanowi podstawe
ustalenia ceny. Ustawodawca dazy do ograniczenia
sporéw wynikajgcych z réznic pomiedzy powierzchnia
projektowang a powierzchnig ustalong po inwentaryzacji
powykonawczej. W praktyce oznacza to koniecznosé
zapewnienia petnej spdjnosci  pomiedzy danymi
zawartymi w prospekcie informacyjnym, umowach
rezerwacyjnych i deweloperskich oraz dokumentacji
technicznej.

W 2025 roku uchwalone zostaty przepisy nowelizujgce
ustawe deweloperskg, ktére majg na celu utworzenie w Il
kwartale 2027 roku Portalu DOM — rzgdowego systemu
prezentujgcego informacje o transakcjach zawieranych w
ramach inwestycji mieszkaniowych.

Nowe regulacje wptyng w przysztosci na rozszerzenie
obowigzkéw deweloperéw w zakresie przekazywania
danych do Portalu, ktéry bedzie gromadzit dane
dotyczgce oferowanych lokali, ich cen transakcyjnych,
zmian cenowych oraz statusu sprzedazy. Z perspektywy
Spoétki oznacza to dalsze zwiekszenie transparentnosci
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rynku. Jednoczesnie Portal DOM bedzie petnit funkcje
narzedzia kontrolnego dla organéw nadzoru, co wymaga
zapewnienia petnej spdjnosci i aktualnosci danych
raportowanych przez Spotke.

W 2025 r. rozpoczeto proces zmian w przepisach
techniczno-budowlanych, zZwigzany m.in. z
implementacjg regulacji unijnych dotyczacych
charakterystyki energetycznej budynkéw. Projektowane
rozwigzania przewidujg stopniowe wprowadzanie
standardéw bezemisyjnych, rozszerzone wymogi w
zakresie automatyki budynkowej oraz zaostrzenie
przepisow  przeciwpozarowych. Projektowane i
wprowadzane zmiany w przepisach techniczno-
budowlanych, w tym  dotyczace standarddéw
energetycznych i wymogdéw przeciwpozarowych, moga
prowadzi¢ do wzrostu kosztéw realizacji inwestycji oraz
ograniczenia parametréow zabudowy. Istnieje ryzyko, ze
czesé projektdw bedzie wymagata przeprojektowania lub
zastosowania drozszych rozwigzan technicznych, co moze
wptyngc na rentownos¢ inwestycji. Po wejsciu w zycie
zmian bedzie fatwiej uzyska¢ odstepstwo od przepiséw
techniczno-budowlanych. We wniosku do ministra nie
trzeba bedzie wskazywac rozwigzan zamiennych, jesli nie
bedzie mozliwosci technicznych ich wprowadzenia. W
ocenie Zarzadu regulacje te, mimo pozytywnych celéw
Srodowiskowych i bezpieczenstwa, bedg skutkowaty
wzrostem kosztéw realizacji inwestycji oraz presjg na
wzrost cen mieszkan.

Nowelizacja prawa budowlanego, ktéra weszta w zycie na
poczatku stycznia 2026 roku wprowadzita nowy przepis,
ktory naktada restrykcyjne obowigzki w zakresie
wnoszenia odwotan od decyzji i zazalen na
postanowienia. Srodki zaskarzenia beda musiaty zawiera¢
zarzuty odnoszgce sie do danej decyzji lub postanowienia,
zakres zadania bedgcego przedmiotem odwotania lub
zazalenia oraz wskazanie dowoddéw uzasadniajgcych to
zadanie. Brak spetnienia wymogéw formalnych
spowoduje pozostawienie podania bez rozpoznania. Z
perspektywy Spotki kluczowe znaczenie ma fakt, ze
odwotania i zazalenia o charakterze ogdlnikowym,
sktadane wytacznie w celu przedtuzenia postepowania,
beda znacznie tatwiejsze do eliminowania.

Od 2026 r. zastosowanie znajdg przepisy ustawy o
ochronie ludnosci i obronie cywilnej, ktére naktadajg

Polski system podatkowy charakteryzuje brak stabilnosci.
W ciggu ostatnich 20 lat, czyli od czasu wejscia Polski do
struktur UE, uchwalanych jest srednio blisko 21 tys. stron
ustaw i rozporzadzen rocznie. O ile liczba zmian przepiséow
ogétem od 2017 roku nieznacznie spada, o tyle w
kwestiach podatkowych zauwazalny jest trend rosnacy.
Rewolucja systemu podatkowego przyniosta nie tylko
znaczne zaostrzenie przepiséw, ale takie wymogoéw
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obowigzek projektowania kondygnacji podziemnych i
garazy w sposob umozliwiajacy ich wykorzystanie jako
miejsc doraznego schronienia. Wymogi te zwiekszajg
ztozono$¢ projektowg oraz koszty realizacji nowych
inwestycji mieszkaniowych, w szczegdlnosci w zakresie
konstrukcji podziemnych. Wejscie w zycie przepiséw
dotyczacych miejsc doraznego schronienia w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych wigze sie z ryzykiem
wzrostu kosztéw budowy oraz zwiekszenia ztozonosci
projektowej inwestycji. Brak jednolitej praktyki
interpretacyjnej przepiséw moze dodatkowo zwiekszac
niepewnosc regulacyjng na etapie projektowania.

Na etapie prac legislacyjnych pozostaje projekt
nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali, opublikowany w
styczniu 2026 r., ktérego celem jest uporzadkowanie
zasad funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych oraz
doprecyzowanie zasad wyodrebniania lokali. Projekt
przewiduje m.in. ograniczenie mozliwosci wyodrebniania
lokali w budynkach zamieszkania zbiorowego,
jednoznaczne zaliczenie elementow konstrukcyjnych
balkonéw do nieruchomosci wspdlnej oraz wzmocnienie
pozycji wspolnot w zakresie dochodzenia roszczen z
tytutu wad czesci wspdlnych. Zmiany te moga zwiekszy¢
odpowiedzialnos¢ deweloperéw w okresie
posprzedazowym oraz wptynac¢ na strukture prawng i
funkcjonalng planowanych inwestycji. Projektowana
nowelizacja ustawy o wiasnosci lokali moze ograniczy¢
mozliwos¢  wyodrebniania lokali w  budynkach
zamieszkania zbiorowego oraz wzmocni¢ pozycje
wspolnot mieszkaniowych w sporach dotyczacych wad
czesci wspdlnych. Ryzyko to dotyczy w szczegdlnosci
inwestycji o funkcji mieszanej oraz projektéw typu PRS i
aparthotel.

Od 1 stycznia 2026 r. e-Doreczenia staty sie
podstawowym kanatem komunikacji z administracjg
publiczng, co przenosi ryzyko terminowe na
przedsiebiorcow i wymaga dostosowania wewnetrznych
procedur obiegu dokumentéw. Rownolegle wdrazane sg
kolejne etapy obowigzkowego Krajowego Systemu e-

Faktur oraz rozszerzone raportowanie JPK_CIT,
zwiekszajgce poziom cyfryzacji i kontroli rozliczen
podatkowych.

sprawozdawczych, co utrudnia prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej. JPK, ceny transferowe, Metoda Podzielone;j
Ptatnosci (MPP), tzw. ,biata lista”,  System
Teleinformatyczny Izby Rozliczeniowe;j (STIR),
Raportowanie schematéw podatkowych (MDR) to tylko
niektore z poje¢, z ktdrymi przedsiebiorcy musza sie
oswajac od niedawna.
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Tak czeste nowelizacje, niespdjnos¢ oraz brak jednolitej
interpretacji przepiséw prawa podatkowego pociagaja za
sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym,
w jakim Spodtka i jej Grupa prowadzg dziatalnosé.
Kwestionowanie przez organy skarbowe, dziatajgce na
przyktad w oparciu o interpretacje wydawane przez
Ministra Finansow, dokonywanych przez Spoétke i jej
Grupe rozliczen  podatkowych, w  zwigzku z
rozbiezno$ciami lub zmianami interpretacji, badz
niejednolitym stosowaniem przepisow prawa
podatkowego przez rdéine organy administracji
podatkowej, moze skutkowaé natozeniem na Spoétke i jej
Grupe stosunkowo wysokich kar lub innych sankgji.

Dodatkowo, wdrozony od 1 lutego 2026 roku dla duzych
firm (obrét > 200 min z1), a od 1 kwietnia 2026 roku dla
pozostatych przedsiebiorcow Krajowy System e-Faktur
(KSeF), postrzegany jest przez wielu przedsiebiorcow jako

CZYNNIKI WEWNETRZNE

Ryzyko definiuje sie w Grupie jako mozliwo$¢ wystgpienia
zdarzenia, ktére moze mieé¢ negatywny wplyw na jej
dziatalnos¢, wyniki finansowe lub reputacje. Celem
systemu zarzadzania ryzykiem Grupy jest zapewnienie
wczesnego rozpoznania oraz adekwatnego zarzadzania
istotnymi ryzykami zwigzanymi z dziatalnoscia Grupy.

Ryzyko zarzadzania grupg kapitatowag to niepewnosc
wptywajgca na cele biznesowe, obejmujgca gtédwnie:
ryzyka operacyjne, finansowe, wizerunkowe i prawne.

Poczawszy od 2016 roku Grupa istotnie sie rozwineta. W
tym czasie Grupa zwiekszyta zasieg geograficzny o
Wroctaw, Tréjmiasto i okolice oraz Krakéw, rozszerzyta
dziatalnos¢ o generalne wykonawstwo swoich inwestycji
oraz zrealizowata plany dotyczace dywersyfikacji
dziatalnosci, czego potwierdzeniem jest istotny wzrost
udziatu podmiotdw zaleznych Spdtki w wynikach
operacyjnych i finansowych Grupy. Zarzad Spétki podjat
szeroko zakrojone dziatania w celu optymalizacji
zarzadzania Grupg i stworzenia ram systemowych dla
dalszego rozwoju — zaréwno organicznego, jak i poprzez
ewentualne przejecia kolejnych podmiotdow.

Grupa rozpoznaje ryzyka w obszarze zarzadzania
kapitatem  ludzkim.  Projekty = deweloperskie to
przedsiewziecia o unikalnym charakterze i dtugim
horyzoncie czasowym. W zwigzku z tym, kluczowg
przewagg w tej branzy jest tzw. ,know-how”, ktérego
gtéwnym Zzrédtem jest doswiadczony personel. Osoby
zajmujgce kierownicze stanowiska w Grupie posiadajg
szerokie doswiadczenie zdobyte na polskim rynku
nieruchomosci w zakresie wyszukiwania, pozyskiwania,

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

znaczace obcigzenie, gtdwnie ze wzgledu na wysokie
koszty wdrozenia, konieczno$¢ dostosowania systemow
ksiegowych oraz obawy techniczne. Mimo zapowiadanych
przez Ministerstwo Finanséw docelowych utatwien w
obiegu dokumentéw, dla wielu firm (szczegdlnie sektora
MSP) jest to spore wyzwanie operacyjne, biorac pod
uwage wskazywane przez firmy gtdwne przyczyny tego
obciazenia, takie jak: wysokie koszty wdrozenia i obstugi,
problemy techniczne i kwestie bezpieczenstwa,
wymagania techniczne i organizacyjne, ryzyko finansowe
(kary) oraz terminy i presje czasu.

Biorac pod uwage stosunkowo dtugi czas przedawniania
zobowigzan podatkowych, oszacowanie ryzyka
podatkowego jest szczegdlnie trudne, niemniej jednak,
ziszczenie sie ktéregokolwiek ryzyka opisanego powyzej,
moze mieé¢ istotny negatywny wptyw na sytuacje
finansowg lub wyniki dziatalnosci Spoétki i jej Grupy.

Podstawe funkcjonowania systemu zarzgdzania ryzykiem
w Grupie stanowi Wewnetrzny Standard Zarzadzania
Ryzykiem, Zgodnoscia, Audytem | Jakoscig Dziatania - Dom
2030, z ktérym powigzna jest Polityka Zarzadzania
Ryzykiem i Zgodnoscig (compliance).

Zmiany w Grupie, ktére miaty miejsce w ostatnich latach,
sg irodtem wyzwan zwigzanych z efektywnym
zarzgdzaniem Grupg oraz utrzymaniem elastycznosci
organizacji, niezbednej do szybkiego reagowania na
zmiany w otoczeniu gospodarczym, charakteryzujgcym
sie duzg konkurencyjnoscia. Ewentualne zagrozenia na
tym polu sg mitygowane przez Zarzad Spoétki, zaréwno
poprzez wdrazanie i udoskonalanie systemoéw
informatycznych wspierajacych raportowanie zarzadcze i
obieg informacji w Grupie, jak rowniez poprzez
ujednolicenie procedur i proceséw biznesowych oraz
zasad w obszarze wewnetrznej administracji, ktore
podlegaja nadzorowi w obszarach kompetencyjnych
przez poszczegdlnych Cztonkdéw Zarzadu Spétki.

finansowania, budowy, sprzedazy i marketingu oraz
zarzadzania projektami deweloperskimi.
Niekontrolowane odejscie ktéregokolwiek z Cztonkdéw
Zarzadu lub pracownikow kluczowych dla Spotki i jej
Grupy, moze negatywnie wptyng¢ na ich dziatalnosc,
sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju.

Mitygacja dziatan w obszarze personalnym realizowana
jest przez szereg dziatan, w tym m.in. przez analize
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potrzeb zatrudnieniowych i rozwojowych, przeglady
kluczowych stanowisk i biezagcg analize warunkéw
zatrudnienia oraz czynnikbw  wptywajgcych  na
prawidtowos$¢ funkcjonowania tego obszaru. Grupa
uzgadnia polityki zatrudnieniowe, realizuje postanowienia
polityk anytymobbingowych i antydyskryminacyjnych
oraz promuje odpowiednie wartosci wynikajace m.in. z
obowigzujgcych w  Grupie kodekséw etycznego
postepowania.

Spétka od wielu lat jest niekwestionowanym liderem
rynku pierwotnego mieszkan w Warszawie. Stolica Polski
jest gtébwnym osrodkiem Zycia gospodarczego i
spotecznego oraz jednym 1z najwiekszych centréow
akademickich w kraju, a atrakcyjny i chtonny rynek
przycigga nowych mieszkancow. W efekcie stoteczny
rynek mieszkaniowy jest najwiekszy i charakteryzuje sie
najwyzszym poziomem cen sposrod polskich miast.

Jednakze, rynek warszawski charakteryzuje sie
dodatkowo najwiekszymi wyzwaniami w realizacji
inwestycji deweloperskich — stoteczna podaz mieszkan
znajduje sie pod silng presjg z powodu niedoboru gruntéw

Obecnie, jednym z gtéwnych wzywan deweloperdow jest
brak wystarczajgcej liczby odpowiednich dziatek pod
zabudowe wielorodzinng. W przysztosci, jesli wystgpia
wieksze trudnosci w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntow
pod nowe projekty, moze to doprowadzi¢c do
niedostatecznego poziomu lub niewtasciwej struktury
oferty, co przetozytoby sie na pogorszenie sprzedazy i
wynikéw finansowych Spéfki i jej Grupy.

Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie
atrakcyjnych gruntéw pod nowe inwestycje, dzieki czemu
Grupa posiada, na kazdym z rynkéw swojej dziatalnosci,
rozbudowany, urozmaicony bank ziemi, ktéry umozliwia
jej stabilng dziatalnos¢ przez kolejne lata. Sukces w
zabezpieczeniu banku ziemi pod nowe projekty, opiera sie
przede wszystkim na doswiadczeniu pracownikow Grupy
oraz zasobach gotdwki, umozliwiajgcych szybka
finalizacje, takze bardzo duzych transakgji.

Grupa zarzadza procesem akwizycji nieruchomosci w
zgodzie z opracowang wewnetrznie metodologia.

Realizowane  projekty = deweloperskie = wymagajg
znacznych naktadéw w fazie przygotowania, a nastepnie
budowy. Dodatnie przeptywy finansowe z takich
projektow mozliwe sg czesto dopiero po uptywie 15-18
miesiecy od rozpoczecia robdét budowlanych. Z uwagi na
wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty, sg
w swej istocie obarczone wieloma istotnymi czynnikami
ryzyka. Do takich czynnikow, w szczegdlnosci, mozemy
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Grupa wykazuje wzglednie niska rotacje pracownikéw, a
wielu z nich posiada dfugoletni staz. Zarzad Spoétki obniza
ryzyko zwigzane z utratg kluczowych pracownikéw
poprzez programy motywacyjne, obejmujgce wszystkich
pracownikow  Grupy oraz rozwdéj kompetencji
menedzerskich i wiedzy eksperckiej pracownikdw szczebla
operacyjnego.

inwestycyjnych o uregulowanej sytuacji prawnej, a takze
opOznien w pracach planistycznych i wydawaniu decyzji
administracyjnych.

Zarzad Spotki tagodzi ryzyko zwigzane z koncentracjg
dziatalnosci na rynku  warszawskim, poprzez
dywersyfikacje geograficzng w ramach Grupy. Spétka
realizuje strategie dywersyfikacji geograficznej poprzez
podmioty zalezne, dziatajagce w Trdjmiescie i okolicach,
Woroctawiu i Krakowie. W konsekwencji, Grupa prowadzi
dziatalnos$¢ na czterech najbardziej atrakcyjnych rynkach
mieszkaniowych w Polsce.

Ponadto, Grupa rozpoznaje ryzyka zwigzane z procesem
na wczesnym etapie nabywania gruntéw, co pozwala jej
na dobdr s$rodkow mitygujgcych adekwatnych do
identyfikowanych potrzeb i wyzwan. Spétka i jej Grupa
zapewniajg utrzymanie skali dziatalnosci i ptynne
uzupetnianie  oferty, miedzy  innymi poprzez
zabezpieczenie wysokiej jakosci i odpowiedniej wielkosci
banku ziemi, na poziomie umozliwiajgcym prowadzenie
sprzedazy przez okoto 4 lata. W ocenie Zarzagdu Spotki jest
to poziom adekwatny do lokalnych uwarunkowan
rynkowych, w szczegdlnosci dtugotrwatego procesu
uzyskiwania pozwolern niezbednych do realizacji
inwestycji, zmian legislacyjnych, dotyczgcych procesu
przygotowania projektéw, a takze sytuacji na rynku
kredytowym. Dzieki posiadanym zasobom gruntéw,
Grupa jest w stanie ptynnie uzupetni¢ swojg oferte,
dostosowywacd jg do potrzeb rynkowych i utrzymywacd
pozycje lidera polskiego rynku mieszkaniowego.

zaliczyé: nieuzyskanie pozwolen niezbednych do
wykorzystania gruntéw zgodnie z planami, opdznienia w
zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajgce planowane
naktady zatozone w budzecie, zmiana warunkéw
pogodowych, niewyptacalnos¢ lub niska jakosé¢ ustug
Swiadczonych przez podwykonawcdw, spory pracownicze
u podwykonawcéw, niedobdér materiatéw lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane
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trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania decyzji
umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, brak

odpowiedniej  koordynacji  dziatah w  procesie
inwestycyjnym i realizacyjnym, zmiany wytycznych,
opOznienia lub trudnosci zwigzane z procesem

przygotowania dokumentacji projektowej, korzystanie z
nieaktualnej dokumentacji lub utrata dokumentacji
formalno-prawnej, czy tez zmiany w przepisach
regulujgcych  wykorzystanie gruntéw. Wystgpienie
ktoregokolwiek z powyzszych zdarzerh moze spowodowac
opdinienia w zakonczeniu projektu deweloperskiego,
wzrost kosztéw lub utrate przychodow z takiego projektu,
zablokowanie $rodkéw zainwestowanych w kupno
gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakonczenia projektu deweloperskiego. Kazda z tych

Grupa rozpoznaje ryzyka w procesach sprzedazy i obstugi
klientébw, w tym w procesach ksztattowania cen
sprzedazy, zawierania uméw z klientami oraz procesach
obstugowych. Dziatalnos¢ Grupy obejmuje gtéwnie
sprzedaz mieszkan. W zwigzku z tg dziatalnoscia, Spotka i
jej Grupa moga by¢ narazone na spory i postepowania
sadowe zwigzane ze zrealizowanymi inwestycjami, w
wyniku ktérych Spétka i jej Grupa mogg zostaé
zobowigzane do spetnienia okreslonych swiadczen (np.
wynikajacych z gwarancji wykonania prac budowlanych
udzielonych  klientom). Niekorzystne dla  Grupy
rozstrzygniecia w takich przypadkach, mogg miec istotny
negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg lub
wyniki Spotki i jej Grupy.

Grupa zaklasyfikowata jako wspdlne przedsiewziecia,
inwestycje w nizej wymienionych jednostkach, w ramach

ktorych  umowy dajg  wszystkim ich  stronom
(wspodtinwestorom) taczng kontrole nad
przedsiebiorstwami. Decyzje dotyczace znaczacych

dziatan wymagajg jednomyslnej zgody wszystkich stron
umowy, a forma prawna odrebnych jednostek nie daje
stronom umowy prawa do ich aktywdw i obowigzku sptaty
zobowiagzah:

® BYSEWSKA Sp. z 0.0. - w dniu 2 lipca 2024 roku Euro Styl
S.A. podpisata z Activa JJ Sp. z 0.0. umowg inwestycyjng
dotyczaca zamiaru realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego w postaci inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na kompleksowym zagospodarowaniu i
zabudowie kilkudziesiecioma budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi i  kilkudziesiecioma  budynkami
mieszkalnymi  wielorodzinnymi wraz z niezbedng
infrastrukturg. Zakres tej umowy, obejmuje w

szczegolnosci: zaprojektowanie, sfinansowanie, budowe
oraz sprzedaz lokali mieszkalnych, w ramach opisanego
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okolicznosci moze miec z kolei istotny, negatywny wptyw
na dziafalnos$¢ oraz sytuacje finansowa Spofki i jej Grupy.

Dzieki wtasnym generalnym wykonawcom, Spétka i jej
Grupa optymalizujg proces budowlany juz od momentu
planowania inwestycji, korzystajgc z efektu skali oraz
zapewniajac  statg wspotprace dla sprawdzonych
podwykonawcéw i budujg jednoczesnie dtugofalowe
relacje oparte na zaufaniu, gwarantujgce terminowos¢ i
utrzymanie wysokiej jakosci finalnego produktu.

Takie podejscie biznesowe pozwala oczekiwaé, ze Spodtka
i jej Grupa bedg w stanie, w relatywnie duzym stopniu,
fagodzi¢ ryzyko niespodziewanego wzrostu kosztéw
realizacji  inwestycji, zapewniajac  tym  samym
satysfakcjonujgca rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci.

Zarzad Spotki  mityguje ryzyko wystgpienia wad
zmniejszajgcych wartos¢ lub uzytecznos¢ mieszkan,
dbajagc o zapewnienie odpowiedniego standardu (tj.
wysokiej jakosci) technicznego i wykonczeniowego
realizowanych w Grupie przedsiewzie¢ deweloperskich, a
w ewentualnym przypadku wystgpienia wady, dbajac o
zapewnienie jej niezwtocznego usuniecia. Grupa posiada
zasady dobrych praktyk z zakresu obstugi interesariuszy.
Ponadto, Grupa stosuje odpowiednie postanowienia w
umowach, monitoruje rejestr klauzul abuzywnych oraz
prowadzi biezgcy monitoring orzeczen sadowych.

Grupa rozpoznaje rowniez ryzyka zwigzane z
prowadzeniem obstugi na  niesatysfakcjonujgcym
poziomie, dlatego dobiera odpowiednie wskazniki do
okreslenia poziomu satysfakcji i zadowolenia klientéw.

wyzej przedsiewziecia deweloperskiego (ok. 550
jednostek mieszkalnych). W tym celu utworzona zostata
spotka Bysewska Sp. z 0.0. o kapitale zaktadowym 100 tys.
7, w ktérym na dzied 31 grudnia 2025 roku kazdy ze
wspotwiascicieli posiadat 50 % udziatow;

¢ DOKI V Sp. z 0.0. - w dniu 12 lipca 2024 roku Euro Styl
S.A. podpisata z Grupg Torus Sp. z o0.0. S.KA.
reprezentowang przez Torus Sp. z 0.0. (zarejestrowang w
Gdansku) umowe inwestycyjng, dotyczacg zamiaru
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego w postaci
inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na kompleksowym
zagospodarowaniu i zabudowie budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi wraz z niezbedng infrastrukturg oraz
inwestycjg towarzyszacg (o ile bedzie wystepowad).
Zakres tej umowy, obejmuje w szczegdlnosci:
zaprojektowanie, sfinansowanie, budowe oraz sprzedaz
lokali mieszkalnych i ustugowych, w ramach opisanego
wyzej przedsiewziecia deweloperskiego (ok. 550
jednostek mieszkalnych i ustugowych). W tym celu
utworzona zostata spdtka DOKI V Sp. z o.0. o kapitale
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zaktadowym 100 tys. zt, w ktérym na dzie 31 grudnia
2025 roku kazdy ze wspétwiascicieli posiadat 50 %
udziatéw.

Projekty wspdlnego przedsiewziecia wigzg sie z szeregiem
ryzyk prawnych, finansowych oraz wizerunkowych (m.in.
ryzyko: wyboru witasciwego partnera, faktycznego
sprawowania  wspétkontroli  nad  Joint  Venture,
wydtuzonego czasu podejmowania decyzji, zmniejszenia
elastycznosci reagowania na sygnaty rynkowe, mniejszego

Grupa prowadzi ustrukturyzowany proces kontraktacji
podwykonawcéw, w ktérym zarzadza rozpoznanymi
ryzykami, w tym stosuje stosowne postanowienia
umowne, majace na celu zabezpieczenie przed
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem umowy. W
ramach  uzgodnionych  dziata, Grupa posiada
zdefiniowane procesy akceptacji i analizy zawieranych
kontraktow, wymaga przy tym spetnienia szeregu
restrykcyjnych wymogow, zdefiniowanych w
uzgadnianych z Kontrahentami dokumentach, w tym w
Zasadach postepowania (Code of Conduct), tj. w
kodeksach postepowania Kontrahenta spétki z Grupy.

Ryzyka zwigzane z obszarem bezpieczenstwa informacji,
sq jednymi z kluczowych ryzyk definiowanych przez
Grupe, co wynika gtéwnie z cyfryzacji proceséw
obstugowych oraz budowlanych. Ostatnimi czasy, spoétki z
terenu Polski sg szczegdlnie narazone na cyberataki.
Celem zarzadzania obszarem bezpieczenstwa informacji
jest zapewnienie poufnosci, integralnosci i dostepnosci
danych przetwarzanych w zwigzku z dziatalnoscig
operacyjng, w tym danych osobowych interesariuszy.
Utrata poufnosci wigze sie gtéwnie z ryzykiem
nieuprawnionego ujawnienia danych klientow i
kontrahentéw, co moze skutkowac¢ sankcjami prawnymi
oraz skutkami reputacyjnymi. Grupa definiuje naruszenie
integralnosci danych jako prowadzace do podjecia
btednych decyzji biznesowych, powstania sporow
umownych i zaburzenia proceséw raportowych. Utrata
dostepnosci systemow i informacji definiowana jest przez
pryzmat ryzyk braku  mozliwosci  prowadzenia
niezaktdconej dziatalnosci operacyjnej, w tym potgczona

W obszarze finansow i ksiegowosci w Grupie kluczowe jest
ryzyko utraty ptynnosci finansowej wynikajgce z wysokiej
kapitatochtonnosci projektéw, opdzinien w sprzedazy
lokali, opdznien wptat klientéw oraz mozliwych przerw w
finansowaniu bankowym. Ryzyko to jest ograniczane
poprzez szczegdtowe planowanie przeptywow
pienieznych, dywersyfikacje Zrddet finansowania,
stosowanie rachunkéw powierniczych oraz $cisty nadzér
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efektu synergii, obnizenia konkurencyjnosci danego
przedsiebiorstwa, zwigkszonych kosztéw realizowanego
przedsiewziecia), ktére mogg zaistnie¢ podczas jego
trwania. Pomimo wyboru doswiadczonych partneréw
oraz przeprowadzanych odpowiednio wczesniej analiz
potwierdzajacych optacalnos¢ inwestycji, wyniki tego typu
projektow mogg réznic sie od pierwotnych zatozen i moga
negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg
Spotki i jej Grupy.

Elementem procesu kontraktacji jest rowniez weryfikacja
Kontrahenta w publicznie dostepnych rejestrach. Grupa
ogranicza ryzyka réwniez poprzez analize i odpowiedni
dobdr podwykonawcéw. W ramach rozpoznawanych
ryzyk, Grupa analizuje réwniez mozliwos¢ ograniczonej
dostepnosci podwykonawcéw, w tym rozpoznaje
dodatkowe ryzyka zwigzane z realizacjg kontraktéw
budowlanych, ktére wigzg sie z mozliwoscig wejscia w
spor sagdowy z podwykonawcami, koniecznoscig usuniecia
ewentualnych wad Ilub usterek przedmiotu umowy,
ewentualng zaptatg kar umownych oraz odstgpieniem od
umowy.

moze by¢ z przerwami w sprzedazy, opdzinieniami w
realizacji inwestycji oraz dodatkowymi kosztami
operacyjnymi. Skuteczne zarzadzanie tymi ryzykami
wymaga wdrozenia odpowiednich standardéw, procedur,
kontroli dostepu, kopii zapasowych oraz ciggtego
podnoszenia Swiadomosci pracownikow. Grupa zarzadza
rowniez ryzykami w obszarze bezpieczenstwa fizycznego,
gdzie jako kluczowe definiowane jest ryzyko
nieuprawnionego dostepu. Ryzyko to mityguje sie poprzez
zdefiniowanie proceséw kontroli dostepu i zasad pracy na
powierzchniach biurowych.

Wystepuje réwniez ryzyko szkdd wynikajgcych ze zdarzen
losowych i awarii infrastruktury budynkow (pozar, zalanie,
awarie instalacji, przerwy w zasilaniu), ktére moga
powodowaé czasowg utrate dostepnosci. Dziatania
mitygujace obejmujg m.in. przeglady techniczne i serwis
instalacji, systemy przeciwpozarowe i alarmowe oraz
plany ewakuacji.

bankéw nad uruchamianiem transz kredytowych. Istotne
jest réwniez ryzyko nieprawidtowej wyceny projektéw,
kosztow oraz przychoddéw, co moze prowadzi¢ do
znieksztatcenia wyniku finansowego i btednych decyzji
zarzadczych. Dziatania mitygujgce obejmujg stosowanie
wtasciwych  standardéw rachunkowosci, wdrozenie
kontroli wewnetrznych w  procesie  zamkniecia
miesigca/roku oraz biezgcy nadzér nad budzetami
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inwestycji. Dodatkowo Grupa definiuje ryzyka defraudacji
srodkow finansowych oraz mozliwos¢ wystgpienia btedéw
sprawozdawczych i podatkowych, w tym w zakresie
zobowigzan publicznoprawnych, ktére ogranicza sie przez

Grupa rozpoznaje ryzyka zwigzane z mozliwoscig
wystapienia przez interesariuszy z roszczeniami przeciwko
podmiotom z Grupy. Pojawienie sie tego rodzaju roszczen
moze negatywnie wptynaé¢ na sytuacje finansowa Grupy
lub wizerunek Grupy, niezaleznie od zasadnosci danego
roszczenia. Grupa zarzadza rowniez ryzykami zwigzanymi

W obszarze zarzgdzania ryzykiem, zgodnoscig i audytem
wewnetrznym, Grupa definiuje istotne ryzyka i zarzadza
dziataniami mitygujgcymi w obszarze. W ramach
najistotniejszych ryzyk wymieni¢ nalezy brak zgodnosci
procedur wewnetrznych i proceséow biznesowych z
obowigzujgcymi przepisami prawa oraz wytycznymi
organdw  kontrolnych i najlepszymi  praktykami
rynkowymi. Grupa zarzadza réwniez ryzykami braku
spdjnego systemu zarzadzania ryzykiem i zgodnoscig w
catej Grupie, co moze prowadzi¢ do naruszen prawa,
regulacji branzowych lub konfliktu intereséw, a w
konsekwencji do strat finansowych lub utraty reputacji
catej Grupy. Ryzyko to mityguje sie m.in. poprzez przyjecie
jednolitej polityki zarzgdzania ryzykiem i zgodnoscig na
poziomie Grupy oraz wdrozenie skutecznego systemu
raportowania o nieprawidtowosciach. Kolejne ryzyka
obszarowe to m.in. ryzyko pominiecia kluczowych ryzyk,
rozumiane réwniez jako nieskuteczne zarzadzanie

W obszarze relacji inwestorskich i obstugi gietdowej
definiowane jest ryzyko naruszenia obowigzkdéw
informacyjnych (w szczegdlnosci w zakresie informacji
poufnych, raportéw biezacych i okresowych), co moze
skutkowa¢  wysokimi karami administracyjnymi,

Kluczowymi ryzykami rozpoznawanymi przez Grupe w
obszarze apartamentéw serwisowanych s3 ryzyka
operacyjne powigzane z wysokg rotacjg klientdw, na rzecz
ktorych swiadczone sg ustugi, w tym w zakresie mozliwych
do wystgpienia zniszczen wyposazenia, wypadkow, awarii
technicznych lub kradziezy mienia. Ryzyka te mityguje sie

Grupa rozpoznaje ryzyka w obszarze posrednictwa
kredytowego, w szczegdlnosci w zakresie mozliwosci
rozwigzania uméw o wspotprace przez banki,
nieprawidtowej realizacji zadan wynikajgcych z przepisow

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

odpowiedni podziat rél wybranych funkcji w obszarze
finansowo-ksiegowym, standaryzacje polityk i procedur
obszarowych oraz okresowe przeglady podatkowe i
audyty.

z obstugg korporacyjng oraz definiuje ryzyka braku
przestrzegania terminéw sgdowych i administracyjnych
oraz brak merytorycznego zaplanowania prowadzonych
postepowan  sgdowych, ktére mitygowane s3
ustrukturyzowaniem procesow po stronie obstugi prawnej
Grupy.

ryzykiem. Dziatania mitygujace obejmujg wdrozenie
spojnej metodyki zarzadzania ryzykiem w Grupie,
regularne przeglady i aktualizacje rejestréow ryzyk,
formalne przypisanie wtascicieli ryzyk. Grupa rozpoznaje
rowniez ryzyka w obszarze audytu wewnetrznego, ktére
mogg powodowaé, ze istotne nieprawidtowosci i
naduzycia pozostajg niewykryte. Mitygacja polega m.in.
na  zapewnieniu niezaleznosci  funkcji  audytu
wewnetrznego, oparciu planu audytu na ocenie ryzyka,
Scistej wspotpracy audytu z funkcja compliance i
zarzadzania ryzykiem oraz monitorowaniu realizacji
rekomendacji audytowych. W ramach obszaru definiuje

sie réwniez ryzyka zwigzane z ubezpieczeniami
korporacyjnymi i dokonuje sie analizy mozliwosci
przeniesienia ryzyka, w szczegdélnosci w zakresie

odpowiedzialnosci finansowej na firme ubezpieczeniowg
(transfer ryzyka).

odpowiedzialnoscig osobistg Cztonkéw Zarzaddow oraz
trwatym uszczerbkiem reputacji Spétki na  rynku
kapitalowym. Ryzyko to mityguje sie poprzez wdrozenie
przejrzystych procedur, szkolenia kadry oraz S$cista
wspotprace z odpowiednimi komdrkami organizacyjnymi.

poprzez formutowanie regulaminéw pobytu i obiektu,
staranng komunikacje z klientami, regularne przeglady
techniczne lokali. Istotne sg réwniez ryzyka finansowe
zwigzane z wyceng ustug, ktére ogranicza sie m.in.
poprzez aktywne zarzadzanie cenami, dywersyfikacje
kanatéw sprzedazy i monitorowanie obtozenia.

oraz wytycznych organdw kontrolnych. Dodatkowo Grupa
definiuje ryzyka nieakceptowalnego stanu prawnego
inwestycji uniemozliwiajgcego jej kredytowanie oraz
realizacji obowigzkow w sposdb nieetyczny i niezgodny z
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przepisami i postanowieniami umownymi. W ramach
dziatan mitygujacych, Grupa monitoruje zmiany w
przepisach, stany prawne nieruchomosci oraz nadzoruje

Zarzadzanie ryzykiem ESG jest integralng czescig catego
procesu zarzadzania ryzykiem. Poszczegdlne ryzyka z
obszaru ESG s3g kwalifikowane do gtéwnych ryzyk
biznesowych. Obszar zarzadzania ryzykiem ESG w Grupie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

realizacje proceséw, w zgodzie z ustalanymi wewnetrznie
standardami i politykami.

wspierany jest przez Zespot raportowania
niefinansowego, a dziatania mitygujace realizowane sg w
zgodzie z Procedurg raportowania niefinansowego i
zrébwnowazonego rozwoju.
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ZYSKI | RENTOWNOSCE

2.1.1 SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

SKONSOLIDOWANY ZYSK NETTO

2025
2024
2023

2022

mlin PLN

Rok 2025 pod wieloma wzgledami okazat sie rekordowy
dla Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. W
ostatnich latach Grupa sukcesywnie poprawiata swoje
wyniki finansowe oraz operacyjne przy jednoczesnym
utrzymywaniu  wysokiej rentownosci. Efektywna
polityka sprzedazowa, terminowa realizacja inwestycji
mieszkaniowych oraz wysokiej jakosci projekty
pozwolity uzyska¢ skonsolidowane przychody ze
sprzedazy na poziomie 3 256 min zt (wzrost 3% r/r), przy
jednoczesnym wzrosScie zysku brutto ze sprzedazy o
10%, ktory osiggnat wartos¢ 1 121 min zi.

Do wzrostu zysku brutto ze sprzedazy oraz wzrostu
rentownosci brutto ze sprzedazy, w najwiekszym
stopniu przyczynit sie 7-procentowy wzrost wartosci
przychodéw ze sprzedazy wyrobow gotowych przy
jednoczesnym zmniejszeniu udziatu przychodéw ze
sprzedazy ustug (gtownie ustug budowlanych
zwigzanych z realizowanym projektem dla nabywcy
instytucjonalnego PRS) i zmniejszonym udziale
przychoddw ze sprzedazy towardw (gruntéw).

Miniony rok charakteryzowat sie stabilnymi kosztami
budowy oraz niestabngcym popytem na inwestycje w
naszej Grupie, co umozliwito nam osiggniecie
rekordowo wysokich wynikéw sprzedazy, ktore
jednoczesnie sg najlepszymi rocznymi rezultatami
kiedykolwiek zaraportowanymi przez dewelopera na
polskim rynku w segmencie detalicznym. Pozwolito to
na kontynuowanie strategii maksymalizacji marzy oraz
na umocnienie kluczowych, zaprezentowanych nizej

654,1
569,2
460,3

410,3

wskaznikéw  finansowych. Dobre wyniki majg
odzwierciedlenie we wzroscie rentownosci brutto, ktéra
zwiekszyta sie do poziomu 34,4%, tj. o 2,2 p.p. W
poréwnaniu z 2024 rokiem.

W 2025 roku Grupa zdecydowanie zwiekszyta skale
realizowanych inwestycji i osiggneta rekordowg
sprzedaz, wynoszaca 4 448 lokali, co stanowito wzrost o
4% w stosunku do poprzedniego rekordu osiggnietego
w ubiegtym roku. W 2025 roku dziatalnos¢ Grupy
dynamicznie rosta na wszystkich rynkach, na ktérych
jesteSmy obecni, co znajduje swoje odzwierciedlenie
zarowno w wynikach finansowych jak i operacyjnych, a
takze stanowi pewng dzwignie, dzieki ktérej jestesSmy w
stanie w dalszym ciggu skalowac naszg dziatalnos¢.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej Grupy w 2025 roku
wyniést 801 min zi, tj. byt o 15% wyzszy niz rok
wczesniej. Grupa konsekwentnie koncentruje sie na
efektywnosci zarzadzania, co przetozyto sie na wzrost
marzy zysku z dziatalnosci operacyjnej do poziomu
24,6% tj. 0 2,6 p.p. w poréwnaniu z rokiem 2024. W
ocenie Zarzadu Spodtki, poziom ten jest bardzo
satysfakcjonujgcy i potwierdza skuteczno$¢ modelu
biznesowego Grupy.

W minionym roku Grupa wypracowata rekordowy
skonsolidowany zysk netto na poziomie 654,1 min zi, tj.
25,36 zt na jedng akcje. Stanowi to efekt rekordowych -
opisanych powyzej - wynikéw z dziatalnosci operacyjne;j,
przy jednoczesnym zachowaniu konserwatywnej

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY ZYSK BRUTTO ZE SPRZEDAZY ZYSK OPERACYJNY - EBIT
min PLN min PIN min PLN
3168 3256 1121 607 801
2419 2550 756 815 502 558
2022 2023 2024 2025 2022 2023 2025 2022 2023 2024 2025
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polityki w zakresie tworzenia odpowiednich rezerw
kosztowych. Zarzad Spoétki pragnie jednoczesnie
odnotowa¢, ze ten rekordowy wynik, idzie w parze z
bardzo  wysokim  potencjatem  sprzedazy do
rozpoznania, wyrazajgcym sie w zawartych z klientami
umowami sprzedazy lokali, ktére zostang im przekazane
w kolejnych okresach obrachunkowych.

W ocenie Zarzadu Spétki wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. w 2025 roku byty
bardzo dobre i stanowity efekt sprawnego zarzadzania
dziatalnoscia poszczegdlnych spdtek Grupy oraz
realizowanymi przez nie projektami deweloperskimi, a
takze umiejetnego wykorzystania mozliwosci
stwarzanych przez otoczenie gospodarcze.

Sukcesywny wzrost zyskdw Grupy przy relatywnie
niewielkim statym wzroscie poziomu kapitatu wtasnego,
(pomimo wyptat w formie dywidendy znacznej czesci
skonsolidowanego zysku za lata 2012-2024 oraz
wyptacie w grudniu 2025 r. kolejnej, trzeciej w historii
dywidendy zaliczkowej za biezacy rok obrachunkowy w
wysokosci 181 min zt) potwierdza stabilng i wysoka
rentowno$¢ kapitatu wtasnego (ROE), ktéra wyrdznia
Grupe Kapitatowg Dom Development S.A. na tle
sektora. Zwrot z kapitatu wtasnego w roku 2025 wynidst
38,4%, co stanowi kolejne potwierdzenie efektywnosci
dziatalnosci Grupy oraz jej zdolnosci do trafnej
interpretacji sygnatéw ptynacych z rynku.

Zwrot z aktywow utrzymat sie na poziomie 12,4%. W
ocenie Zarzadu Spotki, jest to bardzo dobry wynik.
Aktywa Grupy rosng proporcjonalnie do jej wynikow i
skali prowadzonej dziatalnosci, gtéwnie ze wzgledu na
wzrost stanu zapaséw (+18% r/r), ktére stanowig o

MARZA BRUTTO ZE SPRZEDAZY

34,4%
0, '
31,2% 32,0% 32,2% 20,7% 21,9%
2022 2023 2024 2025 2022 2023
ROE ROA
39,3%  38,4%
32,8%  32,6% 106% 11.2%
2022 2023 2024 2025 2022 2023

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

MARZA ZYSKU OPERACYJNEGO

22,0%

2024

potencjale przysztych wynikow. Na zapasy Grupy w
znacznej mierze sktadajg sie nieruchomosci oraz nakfady
na prace projektowe i budowlane, poniesione na lokale
sprzedane (zakontraktowane), a jeszcze nie przekazane
nabywcom, a co sie ztym wigze — nie rozpoznane jeszcze
jako przychdd ze sprzedazy w rachunku zyskdw i strat.

Miniony rok przyniést lekkie ozywienie popytu w
poréwnaniu z 2024 rokiem. Ztozyty sie na to gtdwnie
obnizki stédp procentowych — w skali catego roku RPP
szesciokrotnie obnizata ich poziom, tacznie o 1,75 pkt
proc. W potgczeniu z rosngcymi wynagrodzeniami
wyraznie poprawito to zdolnos¢ kredytowg klientéw i
przetozyto sie na duzy ruch w biurach sprzedazy. Byt to
rowniez pierwszy okres funkcjonowania rynku w
warunkach tzw. ustawy o jawnosci cen mieszkan. Nowe
regulacje wymusity zmiany w podejsciu do sprzedazy
oraz komunikacji marketingowej u wielu mniejszych
deweloperdéw co w rezultacie moze sprzyja¢ procesom
konsolidacyjnym w naszej branzy.

W tych warunkach Grupa Dom Development osiggneta
rekordowy wynik sprzedazy na poziomie 4 448 lokali
netto, co jest najwyzszym wynikiem w catej 30-letniej
historii Grupy i jednoczesnie najlepszym wynikiem w
deweloperskim segmencie detalicznym na polskim
rynku. Potwierdza to wysokg atrakcyjnos¢ i
réznorodnos¢ naszej oferty, a takze jej bardzo dobre
dopasowanie  zarowno do potrzeb  klientow
korzystajgcych z finansowania kredytowego, jak i
nabywcow kupujacych mieszkania za gotowke. Wynik
ten potwierdza naszg ugruntowang pozycje na rynku
mieszkaniowym, a wiarygodnos¢, transparentnos¢ oraz
dobra reputacja Grupy mogty stanowi¢ istotny czynnik
decydujacy przy wyborze Dom Development.

MARZA ZYSKU NETTO

24,6% 20,1%
170% 180%  18,0%
2025 2022 2023 2024 2025
ZYSK NA AKCIE
9 25,36
12,5%  12,4% )
1607 179
2024 2025 2022 2023 2024 2025
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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 2025 roku byly badzo dobre.
Odnotowany spadek przychodéw ze sprzedazy o 9,8%,
to w znacznej mierze mniejsze przychody ze sprzedazy
ustug (w zwigzku z zakonczeniem projektu budowlanego
na rzecz inwestora instytucjonalnego z segmentu PRS
(Private Rental Sector))) oraz przychodow ze sprzedazy
towaréw (gruntéw). W 2025 roku Spétka przekazata
klientom detalicznym 1 915 lokali (spadek o 3% r/r), co
przetozyto sie na zmniejszenie przychoddw ze sprzedazy
wyrobdw gotowych o 4%. Jednoczesnie Spdtka znacznie
zwiekszyta rentownosé sprzedazy, ktéra w minionym
roku wyniosta 32,2% wobec rowniez wysokiej
rentownosci rok wczesniej wynoszacej 28,1%, co tylko
potwierdza ugruntowang pozycje Dom Development
S.A. w segmencie mieszkan o podwyzszonym
standardzie.

Rok 2025 byt dla Spétki kolejnym okresem kontynuacji
strategii dywersyfikacji rynkowej, realizowanej za
posrednictwem  spotek  zaleznych  prowadzacych
dziatalno$¢ deweloperska na rynku tréjmiejskim (Euro
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2025 2024 Zmiana r/r
1608 862 1782984 (9,8) %
517 918 501 069 3,4%
334223 314 284 6,3%
580 809 419 020 38,6%
22,51 16,25 38,5%
32,2% 28,1% 4,1p.p.
20,8% 17,6% 3,2 p.p.
36,1% 23,5% 12,6 p.p.
39,5% 30,6% 8,9 p.p.
16,4% 12,7% 3,7 p.p.

Styl S.A.), wroctawskim (Dom Development Wroctaw Sp.
z 0.0.) oraz w Krakowie (Dom Development Krakéw Sp.
Z0.0.).

Dzieki udanej ekspansji Grupa w ubiegtym roku
osiggneta dalszy wzrost skali dziatalnosci na rynkach
lokalnych. llos¢ sprzedanych lokali w 2025 roku
osiggneta rekordowy poziom 4 448 lokali i byta wieksza
o 4% r/r. Dywidendy otrzymane od podmiotow
zaleznych (zaréwno spétek deweloperskich jak i spétek
prowadzacych dziatalnos¢ komplementarng, czyli
budowlang oraz posrednictwa kredytowego) na
przestrzeni 2025 roku wzrosty niemal dwukrotnie do
poziomu 300 min zt.

Pozycja lidera na stotecznym rynku oraz udana
geograficzna  dywersyfikacja dziatalnosci, poprzez
rozwéj w pozostatych gtéwnych aglomeracjach Polski,
pozwolity Spétce zwiekszyé wynik netto o 38,6% r/r do
poziomu 581 min zt w 2025 roku. Rentownos$¢ netto
Spotki w tym okresie odnotowata bardzo wysoki poziom
réwny 36,1%.
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2.2 SYTUACJA MAJATKOWA SPOLKI | GRUPY

Sytuacja majatkowa Spotki i jej Grupy w 2025 roku byta
bardzo dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata jg na
tle sektora. Suma bilansowa Grupy wzrosta na przestrzeni
minionego roku o 13% tj. do poziomu 5 981 min zt, wobec
5289 min zt na dzien 31 grudnia 2024 roku.

W  strukturze aktywéw  Grupy, podobnie jak
w poprzednich latach, dominowaty aktywa obrotowe,
o wartosci 5 729 min zt wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2025 roku. Udziat aktywdw trwatych wynidst zaledwie 4%
sumy bilansowej. Stan gotéwki rozumianej jako srodki
pieniezne iich ekwiwalenty powiekszone o $rodki na
otwartych rachunkach powierniczych utrzymywat sie na
bardzo wysokim poziomie 522 min zt, gwarantujgc Grupie
elastycznos¢ w reagowaniu na zmiany w otoczeniu
rynkowym.

Warto$¢ srodkdw na mieszkaniowych rachunkach
powierniczych spétek z Grupy byta relatywnie wysoka i na
dzien 31 grudnia 2025 roku wyniosta 253 min zt wobec 217
min zt rok wczesniej. Wysoki poziom tych srodkéw wynika
z bardzo restrykcyjnych wymagan dotyczagcych momentu
zwalniania tych srodkéw z rachunkéw powierniczych na
rachunek biezacy dewelopera, a wzrost odnotowany w
2025 roku jest w gtéwnej mierze wynikiem zwiekszonego
wolumenu sprzedazy. Jednakze ciagle niewielki udziat
tych srodkéw wrelacji do wartosci sprzedazy
zafakturowanej ujetej w pozycji pasywow ,przychody
przysztych okreséw” (ok. 12% na koniec 2025 i 2024 roku),
Swiadczy zaréwno o duzej sprawnosci operacyjnej spotek
zGrupy jak i oterminowe] realizacji buddéw, gdyz
uwalnianie srodkéw z otwartych deweloperskich
rachunkdw powierniczych nastepuje proporcjonalnie
do zaawansowania budowy, po osiggnieciu okreslonych
etapow jej realizacji.

Niezmiennie, kluczowag pozycja w aktywach Grupy s3
zapasy, ktérych udziat w sumie bilansowej wynosit 85%, a
ich wartos¢ na przestrzeni 2025 roku wzrosta o 18% do
poziomu 5 087 min zt. Na te pozycje bilansu sktadajg sie
przede wszystkim projekty w budowie i grunty
inwestycyjne zakupione pod przyszte projekty o facznej
wartosci 4 421 min zi.

Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. zakonczyta
2025 rok z kapitatami wtasnymi na poziomie 1 988 min zt,
tj. 0 17% wyzszymi niz na dzien 31 grudnia 2024 roku. Na
zmiane stanu kapitatdow wtasnych w przewazajgcym
stopniu miat wptyw odniesiony zysk netto w kwocie 654
min zt, jak réwniez dokonana w 2025 roku wyptata
pozostatej czesci dywidendy z zysku za 2024 rok w kwocie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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181 min zt oraz wyptaconej w grudniu 2025 roku
dywidendy zaliczkowej z zysku za rok 2025 w kwocie 181
min zt.

STRUKTURA BILANSU GRUPY NA 31 GRUDNIA 2025 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 i pozyczki udzielone
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego

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 wtasny razem

Udziaty mniejszosci

KAPITAL WLASNY RAZEM

Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania razem

Kapitat wtasny i zobowigzania razem

taczna wartos¢ zobowigzan Grupy na koniec 2025 roku
wyniosta 3 993 min zt, z czego 2 047 mln 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 2025 roku, na krétkoterminowe zobowigzania
odsetkowe Grupy skfadaty sie obligacje o wartosci
110 min zt oraz kredyty o wartosci 10 min zt. Pozostate
zadtuzenie odsetkowe Grupy o wartosci 578 min zt, miato
charakter dtugoterminowy i sktadato sie na nie zadtuzenie
z tytutu wyemitowanych obligacji o wartosci 535 min zt
oraz kredytéw o wartosci 43 min zt o roztozonych w czasie
terminach zapadalnosci, siegajacych 2030 roku. taczna
wartos¢ zadtuzenia odsetkowego Grupy na koniec
ubiegtego roku wynosita 698 min zt. Szczegdlng uwage

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 zapewnienie przez Zarzad Spoétki bardzo
komfortowej sytuacji finansowej i ptynnosciowe] catej
Grupy. Stan ten jest efektem szeregu dtugofalowych
decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spoétki. Wysoki
poziom wskaznikéw jest w duzej mierze rezultatem
odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede
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1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

31.12.2025 Udziat 31.12.2024 Zmianar/r

W sumie

bilansowej
252 740 4% 207 508 22%
5087117 85% 4301204 18%
101 349 2% 109 740 (8) %
8080 <1% 28 978 (72) %
3815 <1% 50118 (92) %
528 241 9% 590970 (11) %
5728 602 96% 5081010 13%
5981 342 100% 5288518 13%
25798 <1% 25798 0%
276 458 5% 276 458 0%
1686 022 28% 1399 406 20%
1988 278 33% 1701662 17%
127 <1% 174 (27) %
1988 405 33% 1701 836 17%
854 643 14% 766 357 12%
3138294 52% 2 820325 11%
3992 937 67% 3 586 682 11%
5981 342 100% 5288518 13%

nalezy zwrdci¢ na fakt posiadania dostepnych w Grupie
srodkéw finansowych na rekordowo wysokim poziomie
ponad 1,2 mid zt, tj. 522 min zt gotéwki oraz 717 min zt
niewykorzystanych lini kredytowych.

Dominujgcy pozycjg w strukturze zobowigzan Grupy na
dzien 31 grudnia 2025 roku byty krotkoterminowe
zobowigzania z tytutu przychoddéw przysztych okreséw.
Mimo  rekordowych  przychodéw ze sprzedazy
rozpoznanych w skonsolidowanym rachunku zyskow
i strat Grupy za 2025 rok, wartos¢ przychoddéw przysztych
okreséw na koniec 2025 roku zwiekszyta sie o 173 min zt
w poréwnaniu z koncem roku poprzedniego. Stan ten
potwierdza efektywne wykorzystanie koniunktury
rynkowej przez spétki Grupy, ktére niezmiennie realizujg
polityke maksymalizacji marzy ze sprzedazy, a tym samym
zyskow.

wszystkim  $rednio i dtugoterminowego,  zamiast
krotkoterminowego. Do wspomnianych dziatan i decyzji
nalezy réwniez sposdb prowadzenia ifinansowania
realizowanych inwestycji, w tym decyzje
dotyczgce momentu rozpoczecia poszczegdlnych osiedli
oraz struktury oferowanego do sprzedazy asortymentu,
odpowiadajacego oczekiwaniom rynku, a takze strategia
zakupu nowych nieruchomosci. Sytuacja ptynnosciowa,
zwfaszcza w kontekscie ciggtego wzrostu dziatalnosci
Grupy i zaangazowania $rodkéw finansowych w coraz
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wiekszg ilos¢ projektdw deweloperskich, jest w ocenie
Zarzadu Spotki nadal bardzo dobra.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. w dalszym
ciggu utrzymywata bardzo wysokg ptynnosé. Wskaznik
biezacy ptynnosci na koniec 2025 roku byt bardzo wysoki
i wynosit 5,25.

Zaréwno szybki jak i natychmiastowy wskaznik ptynnosci
ulegty obnizeniu, gtéwnie za sprawg istotnego
zmniejszenia naleznosci z tytutu podatku CIT przy
jednoczesnym wzroscie zobowigzan z tego tytutu, a takze
nieco mniejszemu poziomowi utrzymywanych przez
Grupe srodkow pienieznych. Obydwa te czynniki, bedace
wynikiem racjonalnej gospodarki zasobami Grupy nalezy

uzna¢ za zmiany pozytywne, a wskazniki ptynnosci za
utrzymane na satysfakcjonujgcym i bezpiecznym
poziomie potwierdzajgcym dobrg ptynnosé Grupy.

Ta korzystna sytuacja ptynnosciowa w pofaczeniu z
rekordowo  wysokim  dostepnym  finansowaniem
zewnetrznym w postaci posiadanych, niewykorzystanych
linii kredytowych oraz srodkéw pienieznych (1,2 mid zt),
w warunkach niezbyt stabilnego otoczenia rynkowego
stanowi kluczowg przewage konkurencyjng, zaréwno w
oczach klientéw, Kontrahentdéw, inwestordw i instytucji
finansowych.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY FORMULA 31.12.2025 31.12.2024
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 5,25 5,37
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*) 0,59 0,82
Natychmiastowy (cash ratio) $rodki pieniezne/ zobowigzania krétkoterminowe*) 0,25 0,38

*) Zobowiazania krotkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okresow

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finan-
sowej (struktura i zZrddta finansowania), wartosci
prezentowanych wskaznikdw zadtuzenia s ciagle na
bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak
rowniez potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowg Grupy na
rynku finansowym.

Wskazniki zadtuzenia na koniec 2025 roku, miaty wartosci
bardzo zblizone do stanu na koniec 2024 roku.
Odzwierciedlajg one niezmienne i konserwatywne
podejscie Zarzadu Spétki do finansowania prowadzonej
dziatalnosci.  Sposréd  analizowanych  wskaZznikdw
zadtuzenia Grupy najwieksza zmiana miata miejsce
w przypadku wskaznika zadtuzenia odsetkowego netto,
ktory ulegt zmianie z wyjatkowo niskiego, rzadko

komfortowego poziomu 8,8%. Na strukture zadtuzenia
Grupy wptyw miaty przede wszystkim wyemitowane
obligacje o tacznej wartosci 645 min zt, w tym emisja z
maja 2025 roku piecioletnich obligacji o wartosci 135 min
zt. Kolejna nieznaczna zmiana dotyczyta wskaznika
zadtuzenia kapitatu witasnego, ktéry spadt z poziomu
210,8% do 200,8% w roku 2025.

Wszystkie wskazniki zadtuzenia Grupy mozna uznaé za
bezpieczne i stabilne. Pozwolito to w efekcie, na podjecie
decyzji o wyptacie, po raz trzeci w historii Spdfki,
zaliczkowej dywidendy na poczet zysku za rok biezgcy,
przy zachowanej polityce finansowej Zarzadu, dla ktérgo
zrébwnowazone proporcje zadtuzenia (w tym zadtuzenia
odsetkowego), aktywdw netto, aktywow obrotowych
oraz bezpiecznych wskaznikow ptynnosci sg priorytetem
w tym obszarze.

spotykanego poziomu 1,9% do ciagle niskiego,
WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY FORMULA 31.12.2025 31.12.2024
Pokrycia majatku kapitatami wiasnymi kapitat wtasny / aktywa ogétem 33,2% 32,2%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego zobowigzania ogétem / kapitat wtasny 200,8% 210,8%
Ogélnego zadtuzenia zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem 66,8% 67,8%
Zadtuzenia odsetkowego zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 35,1% 35,8%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne 8,8% 1,9%

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem srodkéw na rachunkach powierniczych

W 2025 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wygenerowata 213 min zt przeptywéw pienieznych
netto z dziatalnosci operacyjnej mimo zachowania
stabilnego wzrostu naktadéw na realizowane i przyszte
inwestycje deweloperskie, dostosowane do aktualnej i

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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prognozowane] sytuacji rynkowej. W ocenie Zarzadu
Spotki jest to wynik bardzo dobry, swiadczacy o
zdrowym i dojrzatym modelu biznesowym Grupy.
Zmniejszenie tej pozycji przeptywdéw, w poréwnaniu do
2024 roku, wynika w gtdéwnej mierze ze zwiekszonych



naktadéw na prowadzone projekty deweloperskie, a
takze na nabycia gruntéw, w tym nabycie spétki
(obecnie dziatajagcej pod nazwg Dom Development
Mysliborska Sp. z 0.0.) sklasyfikowanej jako nabycie
aktywow — czyli w tym przypadku gruntow. Catkowity
wydatek z tego tytutu wynidst 114 min zt. Cena gruntow
w poréwnaniu do innych kosztéw ciggle sie zwieksza, a
wzrost tych wydatkdw mozna zaobserwowac rowniez w
zmianie stanu zapasow, ktérych wartos¢ bilansowa
wzrosta w 2025 roku o 778 min zt. Stanowi to efekt
wzrostu dziatalnosci Grupy, ktérej ilos¢ sprzedazy w
minionym roku wzrosta o 4% r/r. Z drugiej strony
wyptyw gotdwki zwigzany z prowadzonymi projektami
deweloperskimi jest rownowazony poprzez wysokie
wptywy od klientéw, pozyskiwane dzieki planowej i
terminowej realizacji projektéw deweloperskich. Byto to
mozliwe dzieki rekordowej ilosci sprzedanych lokali w
2025 roku. Nalezy ponadto zauwazy¢, ze w 2025 roku
saldo bilansowe przychodéw przysztych okresow i
rozliczeh miedzyokresowych wzrosto o 160 min zt.

Na poziomie dziatalnosci inwestycyjnej w 2025 roku
Grupa odnotowata wyptyw gotdéwki netto w wysokosci
28 min zt, co byto zwigzane gtéwnie z naktadami na
wartosci niematerialne (gtéwnie software) i rzeczowe
aktywa trwate. W 2025 roku Grupa wykazata znaczny

2.2.1  SYTUACJA MAJATKOWA SPOLKI

WYBRANE DANE Z BILANSU DOM
DEVELOPMENT S.A. (tys. z1)

31.12.2025

Inwestycje w jednostkach zaleznych, 466 594
stowarzyszonych i wspélnym

przedsiewzieciu

Pozyczki udzielone dtugoterminowe 580 296
Inne aktywa trwate 87 058
Aktywa trwate razem 1133948
Aktywa obrotowe

Zapasy 2 446 584
Naleznosci z tyjcu’ru’ qostaw iustugi 52 702
pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu podatku )
dochodowego

Pozostate aktywa obrotowe 10179
Pozyczki udzielone -
Srodki pl)lem(-;-zne_l ich ekW|waIer.1ty 216 670
oraz krétkoterminowe aktywa finansowe

Aktywa obrotowe razem 2726135
AKTYWA RAZEM 3 860 083
Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 25798
Nadszka ze §przed.azy akcji powyzej ich 276 458
wartosci nominalnej

K.ap|ta’ry. rezerwowg, z-apasowe oraz 1381311
niepodzielony wynik finansowy

KAPITAL WLASNY RAZEM 1683 567
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PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIAtALNOSCI OPERACYJNE)

394 378

268
204 213

2021 2022 2023 2024 2025

wyptyw netto $rodkéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej w kwocie 277 min zt, wynikajacy przede
wszystkim z wyptaty pozostatej czesci dywidendy z zysku
za 2024 rok oraz dywidendy zaliczkowej za 2025 rok
w facznej kwocie 363 min zt. Jednoczesnie zwiekszone
zostato zadtuzenie z tytutu obligacji o 35 min zt i z tytutu
kredytéw o 53 min zt.

tacznie, w 2025 roku stan skonsolidowanych srodkéw
pienieznych Grupy zmniejszyt sie 0 92 mln zt do poziomu
269 min zt.

Udziat 31.12.2024 Zmiana r/r
w sumie bilansowej
12% 449 328 4%
15% 154 500 276%
2% 56 153 55%
29% 659 981 72%
63% 2124970 15%
1% 56 472 (7) %
48 42

0% 8425 n/d
<1% 22525 (55) %
0% 360 750 n/d
6% 272 189 (20) %
71% 2 885 331 (6) %
100% 3545 312 9%
1% 25798 0%
7% 276 458 0%
36% 1168 068 18%
44% 1470 324 15%
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Zobowiazania

Zobowigzania dtugoterminowe razem 610311
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1566 205
Zobowigzania razem 2176 516
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3860 083

Suma bilansowa Spotki wzrosta na przestrzeni 2025 roku o
9% do wartosci 3 860 min zt. Wiekszos¢ aktywow Spétki
stanowity zapasy, ktorych wartos¢ na koniec 2025 roku
wyniosta 2 447 min zt i ksztattowata sie na poziomie 15%
wyzszym w stosunku do roku poréwnawczego. Pozyczki
(udzielone wytacznie do spétek zaleznych) w roku 2025
zwiekszyty sie 0 13% i wyniosty 580 min zt.

Struktura pasywéw Spotki pozostata na zblizonym
poziomie w poréwnaniu do stanu na koniec 2024 roku.
Kapitaty witasne, stanowigce 44% sumy bilansowej,
pomimo wyptaty pozostatej czesci dywidendy za rok 2024
(w kwocie 181 min zt) oraz dywidendy zaliczkowej za rok
2025 (w kwocie 181 min zt) na dzien 31 grudnia 2025

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI
Biezacy (current ratio)

Szybki (quick ratio)
Natychmiastowy (cash ratio)

*) Zobowiazania krotkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okresow

FORMULA

WSKAZNIKI ZADEUZENIA SPOLKI
Pokrycia majatku kapitatami wiasnymi

FORMULA

Zadtuzenia kapitatu wiasnego
0Ogoblnego zadtuzenia
Zadtuzenia odsetkowego
Zadtuzenia odsetkowego netto

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych

Wszystkie prezentowane powyzej wskazniki zadtuzenia
oraz biezgcy wskaznik ptynnosci utrzymujg sie na dobrym,
bezpiecznym poziomie, nadzorowanym i zarzgdzanym
przez kierownictwo Spofki.

Zaréwno szybki wskaznik ptynnosci oraz natychmiastowy
wskaznik ptynnosci istotnie zmniejszyty swojg wartosé,
gtéwnie za sprawg naleznosci z tytutu udzielonych
pozyczek (do spoétek zaleznych), dla ktérych umowy
zostaty przedtuzone i na koniec 2025 roku majg one
charakter dtugoterminowy. Dodatkowo, w miejsce
naleznosci z tytutu podatku CIT wykazanych na koniec

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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Srodki pieniezne/ zobowigzania krétkoterminowe*)

kapitat wtasny / aktywa ogdtem
zobowigzania ogétem / kapitat wtasny
zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem
zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne

16% 580 095 5%

41% 1494 893 5%

56% 2 074 988 5%

100% 3545 312 9%
wzrosty do poziomu 1684 min zt. Zobowigzania

dtugoterminowe Spétki oscylowaty na poziomie 610 min
zt i w stosunku do poprzedniego roku wzrosty o 5%. W ich
sktad wchodzity przede wszystkim wyemitowane przez
Spoétke obligacje o wartosci 535 min zt. Zobowigzania
krotkoterminowe byty na poziomie zblizonym do 2024
roku i wyniosty 1 566 min zt. Suma wyemitowanych przez
Spétke obligacji na koniec 2025 roku wzrosta w
porédwnaniu z koricem roku poprzedniego o 35 min zt.

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

31.12.2025 31.12.2024

aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 4,13 4,55
(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*) 0,42 1,20
0,10 0,20

31.12.2025 31.12.2024

43,6% 41,5%

129,3% 141,1%

56,4% 58,5%

38,9% 41,5%

(zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*! / kapitaty wtasne 26,4% 23,9%

2024 roku, Spétka wykazata zobowigzania z tego tytutu na
koniec 2025 roku a takze zmniejszeniu ulegt poziom
utrzymywanych przez Spodtke Srodkéw pienieznych.
Wszystkie te czynniki, bedgce efektem racjonalnego i
planowanego zarzgdzania zasobami Spétki, nalezy uznac
za zmiany pozytywne, a wskazniki ptynnosci - za
utrzymane na satysfakcjonujagcym i bezpiecznym
poziomie, co potwierdza dobrg kondycje ptynnosciowg
Grupy. Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2025
roku posiada dostepne, niewykorzystane linie kredytowe
w wysokosci 717 min zt w pieciu najwiekszych bankach w
Polsce.
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OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI

FINANSOWYMI | MOZLIWOSCI

REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH W SPOLCE | GRUPIE

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. posiada petng
zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie
projektow inwestycyjnych. Spoétki z Grupy, realizujgc
projekty deweloperskie, zamierzajg finansowaé je przy
wykorzystaniu $rodkéw pochodzacych z kapitatéw
wtasnych, emisji dtuznych papieréw wartosciowych przez
Spotke 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 papieréw
wartosciowych i kredytow bankowych byta dostosowana
przede wszystkim do cyklu dtugosci realizacji projektow
deweloperskich, ze szczegdlnym  uwzglednieniem
sukcesywnie uzupetnianego banku ziemi pod przyszte
projekty deweloperskie Grupy.

Zdolnos$¢ Grupy do realizacji zamierzen inwestycyjnych
potwierdzita sie w2025 roku. Zarzad Spoétki zdotat
pogodzi¢ wyptate zaliczkowej dywidendy w kwocie
181 min zt zutrzymaniem wysokiego stanu gotowki
i niewielkim zadtuzeniem odsetkowym netto. Na dzier 31
grudnia 2025 roku Dom Development S.A. (i jej Grupa)
posiada znaczne zasoby finansowe oraz cieszy sie bardzo
dobrg opinig wsréd bankéw i obligatariuszy, co przektada
sie na wysoky dostepnos¢ atrakcyjnego finansowania
zewnetrznego zaréwno w postaci dtugoterminowych
obligacji oraz kredytow.

Zarzad Spotki wywigzat sie z wczesniejszych deklaracji,
dotyczacych  zwiekszenia  dywersyfikacji  rynkowe;j
dziatalnosci Grupy, zaktadajacej dalszg ekspansje na rynek
krakowski, utrzymanie skali dziatalnosci w Warszawie oraz
dynamiczny rozwdj pozostatych spétek zaleznych,
operujacych  w  Tréjmiescie i we Wroctawiu. W
nadchodzacym roku Zarzad Spoétki zamierza kontynuowad

INFORMACIE O KREDYTACH |
ZOBOWIAZANIACH

24.1

W dniu 20 lutego 2025 roku, pomiedzy ING Bankiem
Slaskim S.A. i Dom Development S.A., zostat zawarty aneks
do umowy o kredyt ztotowy w rachunku bankowym z dnia
15 listopada 2023 roku. W wyniku podpisanego aneksu,
zwiekszeniu ulegta wysokos¢ kwoty limitu kredytowego,
ktora obecnie wynosi 75 min zt.,, a okres dostepnosci
limitu kredytowego zostat wydtuzony do 14 listopada
2027 roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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te strategie i nalezy spodziewac sie dalszego zwiekszania
udziatu podmiotow zaleznych w sprzedazy Grupy.
Kluczowym dla osiggniecia tych zamierzen jest efektywne
pozyskiwanie nowych gruntéw do banku ziemi, ktory w
2025 roku osiggnat poziom blisko 19 tysiecy lokali, co
umozliwia okoto 4-letnig sprzedaz.

W 2025 roku Spotka zakonczyta ostatni etap rozpoczetej
dwa lata wczesniej budowy osiedla mieszkaniowego (397
lokali) dla profesjonalnego inwestora instytucjonalnego z
segmentu PRS (Private Rental Sector — najem
instytucjonalny). Budowa realizowana byta na gruncie,
ktory Spoétka sprzedata temu inwestorowi w 2022 roku. W
2024 roku zostato przekazanych tam 300 lokali a pozostate
97 lokali przekazanych zostato na poczatku 2025 roku.

W 2025 roku, wraz ze wzrostem dziatalnosci operacyjne;j
Grupy, rosta réwniez skala dziatalnosci spotek
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 dominujgcym
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 zamierzen inwestycyjnych, ktore
formutowane sg w oparciu o wieloletnie doswiadczenie
Spotki i Grupy.

OBLIGACJIACH ORAZ POZOSTAtYCH

ZACIAGNIETE | WYPOWIEDZIANE UMOWY DOTYCZACE KREDYTOW

25 czerwca 2025 roku pomiedzy PKO Bank Polski S.A. oraz
Dom Development S.A. i Euro Styl S.A. zostat zawarty
aneks do umowy limitu kredytowego wielocelowego z
dnia 27 lipca 2015 roku, z pdzniejszymi zmianami. Na
podstawie tego aneksu, okres dostepnosci limitu
kredytowego zostat wydtuzony do 26 lutego 2029 roku
oraz zwiekszeniu ulegta kwota limitu kredytowego, ktora
obecnie wynosi 300 min zt. Na podstawie ww. umowy z
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bankiem, Dom Development S.A. moze korzystaé z kwoty
limitu kredytowego do wysokos$ci 300 min zt, Euro Styl S.A.
moze korzystaé z czedci tego limitu kredytowego do
wysokosci 50 min zt.

W dniu 27 czerwca 2025 roku pomiedzy mBank S.A., Dom
Development S.A., Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
i Euro Styl S.A. zostat zawarty aneks do umowy ramowej
»Umbrella Wieloproduktowa”. W wyniku podpisanego
aneksu, okres dostepnosci limitu kredytowego zostat
wydtuzony do 29 stycznia 2029 roku oraz zwigkszeniu
ulegta kwota limitu kredytowego, ktéra obecnie wynosi
250 min zt. Aktualnie na podstawie ww. umowy z
bankiem, Dom Development S.A. moze korzystac z kwoty
limitu kredytowego do wysokosci 250 min zi, Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzystac¢ z czesci
tego limitu kredytowego do wysokosci 60 min zt, Euro Styl
S.A. moze korzystaé z czesci tego limitu kredytowego do

2.4.2 OBLIGACIE

Spodtka posiada dwie umowy dotyczgce emisji obligacji.

Umowa z Trigon Dom Maklerski S.A. oraz Trigon
Investment Banking Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig & Wspadlnicy S.K.

Na podstawie tej umowy Dom Development S.A. moze
emitowac obligacje o tgcznej wartosci nieprzekraczajacej
400 milionéw PLN rozumianej jako warto$¢ nominalna
wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji.
Limit Programu ma charakter odnawialny. Zgodnie z
umowag 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 14 kwietnia 2025 roku,
Dom Development S.A. moze emitowac obligacje o facznej
wartosci nieprzekraczajacej 400 miliondw zt, rozumiane;j
jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i
niewykupionych obligacji. Zgodnie z umowa, obligacje
moga by¢ emitowane przez Spdétke w ramach réznych
serii, w czasie nieokreslonym od dnia podpisania Umowy
Emisyjnej. Limit Programu ma charakter odnawialny.

. Przedterminowy  wykup
umorzenia

obligacji w celu

W dniu 12 maja 2025 roku Dom Development S.A.
dokonata przedterminowego wykupu w celu umorzenia
663 sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
DOMDET4250925 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i
terminie wykupu przypadajagcym na 25 wrzesnia 2025
roku. taczna warto$¢ nominalna wykupionych obligacji to
663 tys. zt. Cena odkupu jednej obligacji wyniosta 669,58
zt. taczna cena wykupu ww. obligacji wyniosta 670 tys. zt.

wysokosci 100 min zt.

W dniu 28 listopada 2025 roku oraz w dniu 23 grudnia
2025 roku, pomiedzy VeloBank S.A. i Dom Development
S.A, zostaty zawarte aneksy do umowy o kredyt obrotowy
odnawialny z dnia 21 grudnia 2023 roku. W wyniku
podpisanych aneksow, okres dostepnosci limitu
kredytowego zostat wydtuzony odpowiednio do 30
grudnia 2025 roku i 30 stycznia 2026 roku.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Grupa zaciggneta kredyty
w tgcznej wysokosci 53 min zt. Saldo nie wykorzystanych,
dostepnych lini kredytowych na dzien 31 grudnia 2025
roku wynosito 717 min zt.

Szczegdtowe informacje dotyczace kredytow
zaprezentowane s3 wnocie 7.18 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy za rok 2025.

J Emisja obligacji

W dniu 16 maja 2025 roku Spotka wyemitowata 135 000
sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
DOMDEM1160530 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i
facznej wartosci nominalnej 135 min zt z datg wykupu
przypadajgcg na dzien 16 maja 2030 roku. Wartosé
emisyjna odpowiada wartosci nominalnej obligacji.
Oprocentowanie  obligacji serii DOMDEM1160530
ustalone zostato w oparciu o stope bazowg WIBOR 6M
powiekszong o marze w wysokosci 1,40%. Odsetki od
obligacji wyptacane bedg w okresach poétrocznych. Cel
emisji nie zostat okreslony, zas wptywy z emisji zostaty
przeznaczone na biezgcga dziatalno$¢ Spotki.

o Wykup obligacji w terminie

W dniu 25 wrzesnia 2025 roku Spodtka dokonata,
przypadajgcego na te date, wykupu 99 337 obligacji na
okaziciela serii DOMDET4250925 o wartosci nominalnej
1.000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 99 337 tys. zt.

Na dzien 31.12.2025 Spodtka prezentuje wartosé
wyemitowanych obligacji jako czes¢ dtugoterminowag w
wysokosci 535 min zt oraz cze$¢ krétkoterminowg w
wysokosci 110 min zt.

Szczegétowe  informacje  dotyczace  zakonczenia
dotychczasowego programu emisji obligacji oraz
ustanowienia nowego programu emisji obligacji a takze
wyemitowanych, umorzonych i wykupionych przez spétki
wchodzace w sktad Grupy obligacji zaprezentowane s3
W nocie 7.19 Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy za rok 2025.

2.4.3 ZACIAGNIETE | WYPOWIEDZIANE UMOWY DOTYCZACE POZYCZEK
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W 2025 roku spotki wchodzace w skitad Grupy nie
zaciggaty ani nie wypowiedzialy uméw pozyczek
z podmiotami spoza Grupy.

2.44 UDZIELONE POZYCZKI

POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY W 2025 ROKU

DATA ZAWARCIA
umMowy

PODMIOT OTRZYMUIJACY TERMIN SPLATY

POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ DOM DEVELOPMENT S.A.
Dom Development Mysliborska Sp. z o.0.

(dawniej GH DEVELOPMENT 9 Sp. z0.0.) * 09.04.2025 31.12.2030
POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ EURO STYL S.A.

Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 22.01.2025 30.11.2026
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 24.01.2025 30.11.2026
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 11.02.2025 30.11.2026
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 15.04.2025 30.11.2026
GGl Dolne Miasto Sp. z .0.0. 29.09.2025 30.11.2030
GGI Dolne Miasto Sp. z .0.0. 19.12.2025 28.02.2027
Doki V Sp. z 0.0. 25.02.2025 31.12.2029
Bysewska Sp. z 0.0. 04.04.2025 04.04.2030

KWOTA POZYCZKI
WEDLUG UMOWY
(tys. zt)

100 000

300
300
300
700
1800
6 500
1800
2000

Na dziert 31 grudnia 2025 r. Spétka nie posiadata zadnych
zaciggnietych pozyczek. W 2025 roku Spoétka nie zaciggata
i nie sptacata zadnych pozyczek.

OPROCENTOWANIE

WIBOR 12M + 2%

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+2,5%
WIBOR 6M+2,5%

* Dom Development S.A. wstgpita w miejsce GH INTERNATIONAL INVESTMENTS 2 NV na mocy umowy subrogacji z dnia 15 grudnia 2025 r. jako pozyczkodawca.

Informacja o pozyczkach udzielonych w 2025 roku przez
spotki wchodzace w sktad Grupy zostata zaprezentowana
w tabeli powyze;j.

2.4.5 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

PORECZENIA OTRZYMANE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY W 2025 ROKU
PODMIOT OTRZYMUIJACY

EURO STYLS.A.

PORECZENIA UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY W 2025 ROKU Z TYT. UMOW HANDLOWYCH
PODMIOT UDZIELAJACY

DOM DEVELOPMENT KRAKOW SP. Z 0.0.
EURO STYL S.A.

Informacja o poreczeniach udzielonych i otrzymanych w
2025 roku przez spotki wchodzace w sktad Grupy zostata
zaprezentowana w tabeli powyzej.

2.4.6 UDZIELONE | OTRZYMANE GWARANCIE

GWARANCIJE UDZIELONE W 2025 ROKU NA ZLECENIE SPOLEK Z GRUPY Z TYT. UMOW HANDLOWYCH

PODMIOT UDZIELAJACY RODZAJ GWARANCIJI
Dom Development S.A. Bankowa
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. Bankowa

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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KWOTA PORECZENIA

(tys. zt)
13 150

KWOTA PORECZENIA

(tys. zt)
5289
54 940
KWOTA
GWARANTOWANA
(tys. zt)
10 256
480
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GWARANCJE OTRZYMANE W 2025 ROKU PRZEZ SPOtKI WCHODZACE W SKEAD GRUPY

PODMIOT OTRZYMUIJACY RODZAJ GWARANCII KWOTA
GWARANTOWANA
(tys. zt)

Dom Development S.A. Bankowa 8058

Dom Construction Sp. z 0.0. Bankowa 10 049

Dom Construction Sp. z 0.0. Ubezpieczeniowa 116

2.4.7 ISTOTNE POZYCJE POZABILANSOWE
Spoétka oraz jej podmioty zalezne wchodzace w skfad
Grupy nie posiadaty istotnych pozycji pozabilansowych.

WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W 2025 roku Spétka nie wyemitowata zadnych akcji Informacje na temat tej emisji zawarte s w nocie 2.4.2.
zwyktych na okaziciela. niniejszego sprawozdania. Srodki z emisji obligacji

W 2025 roku Spétka wyemitowata nowe obligacje na postuzyty finansowaniu biezgcej dziatalnosci Spoétki.

kwote 135 min zt.

TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Wszystkie transakcje zawarte przez Spoétki wchodzace Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony
wsktad Grupy (lub jednostki od nich zaleine) zostat w nocie 7.43 Skonsolidowanego Sprawozdania
z podmiotami powigzanymi zawarte byty na warunkach Finansowego Grupy za rok obrotowy zakonczony
rynkowych. 31 grudnia 2025 roku.

UMOWY ZNACZACE DLA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ GRUPY

W roku obrotowym 2025 spétki wchodzace w sktad Grupy
nie zawarty zadnych znaczacych umoéw z podmiotami
spoza Grupy.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU
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UMOWY WSPOLPRACY LUB KOOPERACII

W roku obrotowym 2025 spétki wechodzace w sktad
Grupy nie zawarly zadnych znaczacych uméw o
wspotpracy lub kooperacji. W Grupie funkcjonujg
dwie, opisane nizej, istotne umowy o wspotpracy,
na mocy ktérych powstaty i funkcjonujg dwie spoétki,
wspolne przedsiewziecia, realizowane z partnerami
biznesowymi spoza Grupy.

o BYSEWSKA Sp. z 0.0.

W dniu 2 lipca 2024 roku spotka Euro Styl S.A.
podpisata ze spdtkg Activa JJ Sp. z 0.0. umowe
inwestycyjng,  dotyczaca  zamiaru  realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego w  postaci
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
kompleksowym zagospodarowaniu i zabudowie
kilkudziesiecioma budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi oraz kilkudziesiecioma budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi wraz z niezbedng
infrastrukturg. Zakres obejmuje w szczegdlnosci
zaprojektowanie, sfinansowanie, budowe i sprzedaz
lokali mieszkalnych w ramach wyzej opisanej
inwestycji (ok. 550 jednostek mieszkalnych). W tym
celu utworzona zostata spoétka Bysewska Sp. z 0.0. 0
kapitale zaktadowym 100 tys. zt, w ktérym na dzien
31 grudnia 2025 roku kazdy ze wspotwitascicieli
posiada 50 % udziatéw.

o DOKIV Sp. z o.0.

W dniu 12 lipca 2024 roku spoétka Euro Styl S.A.
podpisata z Grupa Torus Sp. z o0.0. S.K.A.
reprezentowang przez Torus Sp. z o.0.
(zarejestrowang w Gdansku), dotyczacg zamiaru
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, w
postaci inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na
kompleksowym zagospodarowaniu i zabudowie
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi wraz z
niezbedng infrastruktura oraz inwestycjg
towarzyszacg (o ile wystgpi). Zakres projektu
obejmuje w szczegdlnosci  zaprojektowanie,
sfinansowanie, budowe i sprzedaz lokali
mieszkalnych (oraz ustugowych) w ramach wyzej
opisanych nieruchomosci (ok. 550 jednostek
mieszkalnych i ustugowych).

W tym celu utworzona zostata spdétka DOKI V Sp. z
0.0. o kapitale zaktadowym 100 tys. zt, w ktérym na
dzien 31 grudnia 2025 roku kaidy ze
wspotwiascicieli posiada 50 % udziatéw.

Szczegétowe informacje na temat powyzszych
umoéw zostaty szczegdétowo opisane z nocie 7.39
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025
roku.

INWESTYCJE KAPITALOWE SPOLKI | GRUPY

Dom Development S.A. oraz pozostate spotki
wchodzace w sktad Grupy nie prowadzg dziatalnosci
inwestycyjnej, ktora polegataby na lokowaniu
srodkow finansowych w instrumenty finansowe,
papiery wartosciowe oraz wartosci niematerialne
i prawne. Nieruchomosci nabywane przez Spoétke
i pozostate podmioty wchodzgce w sktad Grupy s3

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.

1 JE) GRUPY KAPITALtOWEJ W 2025 ROKU

Scisle powigzane z dziatalnoscig operacyjng i nie
maja charakteru inwestycji kapitatowych, w zwigzku
z czym prezentowane sg w aktywach Spoétki i Grupy
jako sktadnik zapaséw, a srodki przeznaczone naich
finansowanie wykazywane sg w przeptywach
pienieznych z dziatalnosci operacyjnej.
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INFORMACJE OGOLNE

BP-1 OGOLNA PODSTAWA SPORZADZENIA OSWIADCZEN DOTYCZACYCH ZROWNOWAZONEGO

ROZwWOJU

Prezentowana sprawozdawczos$¢
zrobwnowazonego rozwoju zawiera dane i wskazniki
dotyczace Grupy Dom Development S.A., ktorej
jednostkag  dominujgcg jest spdétka  Dom
Development S.A.

Formalng podstawa
niniejszego sprawozdania jest:

— ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci (Dz. U. 2024 poz. 1863)
Ustawa transponuje zapisy dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2022/2464 z dnia 14 grudnia 2022 r. w
sprawie zmiany rozporzadzenia (UE) nr
537/2014, dyrektywy  2004/109/WE,
dyrektywy 2006/43/WE oraz dyrektywy
2013/34/UE w odniesieniu do
sprawozdawczosci  przedsiebiorstw = w
zakresie zrownowazonego rozwoju (dalej:
Dyrektywa CSRD),

— rozporzadzenie delegowane Komisji (UE)
2023/2772 z dnia 31 lipca 2023 r.
uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu
Europejskiego i Rady 2013/34/UE w

sporzadzenia

odniesieniu do standardéw
sprawozdawczosci w zakresie
zrébwnowazonego rozwoju (dalej:

Standardy ESRS),
— rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca
2020 r. w sprawie ustanowienia ram
utatwiajgcych zréownowazone inwestycje,
zmieniajace rozporzadzenie (UE)
2019/2088
— rozporzadzenie delegowane Komisji (UE)
2025/1416 z dnia 11 lipca 2025 r.
zmieniajgce rozporzadzenie delegowane
(UE) 2023/2772 w odniesieniu do
odroczenia daty rozpoczecia stosowania
wymogow dotyczacych ujawniania
informacji dla niektdrych jednostek.
Sprawozdanie zréwnowazonego rozwoju zostato
poddane ustudze atestacyjnej, ktdéra zostata
przeprowadzona przez firme Ernst & Young Audyt
Polska Sp. z o0.0., sp.k., zgodnie z Krajowym
Standardem Ustug Atestacji Sprawozdawczosci
Zréwnowazonego Rozwoju 3002PL - Ustuga
atestacyjna dajgca ograniczong pewnos¢ w zakresie
sprawozdawczosci  zrbwnowazonego  rozwoju

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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(,KSUA 3002PL") oraz odpowiednio z Krajowym
Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie
i Przeglad 3000 (Z) w brzmieniu Miedzynarodowego
Standardu Ustug Atestacyjnych 3000 (zmienionego)
- Ustugi atestacyjne inne niz badania i przeglady
historycznych informacji finansowych (,,KSUA 3000
(2)”) przyjetymi uchwatami Krajowej Rade Biegtych
Rewidentéw.

Sprawozdanie ma zastosowanie do
tancucha wartosci na wyzszym i nizszym szczeblu
(upstream i downstream) Grupy. tancuch wartosci
obejmuje dostawcow, producentow
i podwykonawcéw Grupy i ich dziatalnos$é zwigzang
z dostarczaniem Grupie surowcow, materiatéw
i ustug oraz klientéw i uzytkownikéw koricowych
korzystajgcych z produktéw dostarczanych przez
Grupe (nizszy szczebel tancucha wartosci).
Szczegotowy opis fancucha wartosci znajduje sie
w rozdziale SBM-1 niniejszego sprawozdania.

w sprawozdaniu zrébwnowazonego
rozwoju nie ujawniono informacji poufnych Grupy
zwigzanych z E5-3. W pozostate] czesci
sprawozdania nie pominieto innych informacji
zwigzanych z wtasnoscig intelektualng, know-how
lub  wynikami innowacji oraz dotyczacych
oczekiwanych wydarzen lub spraw bedacych
przedmiotem toczacych sie negocjacji

Podczas przygotowania raportu nie
korzystano ze zwolnienia z obowigzku ujawniania
informacji dotyczacych oczekiwanych wydarzen lub
spraw bedacych przedmiotem toczacych sie
negocjacji.

Wyniki  dialogu z interesariuszami
przeprowadzonego podczas analizy podwdjnej
istotnosci zostaty przedstawione Zarzadowi Spotki
oraz Radzie Nadzorczej.

W przypadku, gdy w Grupie sg okreslone
cele, dziatania czy mierniki, ktére nie s3
zdefiniowane zgodnie z ESRS zostato to wprost
wskazane. Ponadto, tam, gdzie to konieczne,
zostata dodana informacja, jakie kroki zostaty
podjete, aby te zgodnos¢ uzyskaé w przysztosci.

Informacje, dane oraz wskazniki i
stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu odnoszg sie
do Grupy, chyba ze wskazano inaczej. Sprawozdanie
obejmuje informacje na temat zréwnowazonego
rozwoju dotyczace Grupy za okres od 1 stycznia
2025 roku do 31 grudnia 2025 roku. Zakres



konsolidacji w niniejszym sprawozdaniu jest taki
sam, jak w przypadku skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok obrotowy

zakonczony 31 grudnia 2025 r. Sprawozdanie na
temat zréwnowazonego rozwoju jest sporzgdzane
w cyklu rocznym.

BP-2 UJAWNIANIE INFORMACJI W ODNIESIENIU DO SZCZEGOLNYCH OKOLICZNOSCI

W roku 2025 nie wystapity szczegdlne
okolicznosci, ktore miatyby wptyw na
przygotowanie sprawozdawczosci
zrobwnowazonego rozwoju.

Na potrzeby opisu proceséw stuzgcych do
identyfikacji i oceny istotnych wptywow, ryzyk i
szans w niniejszym sprawozdaniu przyjeto ponizsze
horyzonty czasowe, ustalone przez Grupe:

—  Perspektywa krétkoterminowa -
perspektywa biznesowa = 1 rok

—  Perspektywa Srednioterminowa -
perspektywa modelu biznesowego

(odpowiada dtugosci planowania, realizacji

i sprzedazy inwestycji) = 2-3 lata

—  Perspektywa dtugoterminowa -

perspektywa planowania = 3 -6 lat

Ze wzgledu na specyfike branzy, dla Grupy
perspektywa czasowa wynoszgca powyzej trzech lat
zawsze stanowi perspektywe dfugoterminowa. Jest
to okres wybiegajagcy poza standardowe kroki
realizowane przy danej inwestycji, tj.: jej
planowanie, realizacje oraz okres sprzedazy.
Przyjecie perspektywy 3-letniej nie zwalnia spétek
Grupy z myslenia o takich zagadnieniach jak ryzyka
klimatyczne, cykl zycia budynkéw czy wdrazanie
GOZ, ktérych wystapienie na przestrzeni dtuzszej niz
trzy lata jest dla Grupy oczywiste oraz uwzgledniane
przy analizie wptywdw, ryzyk i szans Grupy.
Niemniej mozliwe i planowane w tym zakresie
dziatania nadal wdrazane sg w okresie do trzech lat
— a zatem wecigz w perspektywie maksymalnie
Srednioterminowej.

Grupa nie wskazuje w sprawozdaniu
miernikéw obejmujacych danych
dotyczacych taricucha wartosci na  wyzszym lub
nizszym szczeblu oszacowanych z wykorzystaniem
zrodet posrednich. Wiekszos¢ miernikow
wykorzystanych w niniejszym sprawozdaniu zostato
opartych na danych rzeczywistych, ktore pozyskano
ze zrédet bezposrednich. W przypadku gdy dostep

do petnych danych rzeczywistych byt ograniczony,
zastosowano szacunki, ktore zapewnity
kompletnosé raportowanych informacji. W tym celu
wykorzystano  najlepsze  dostepne  metody.
Miernikiem oszacowanym na podstawie zrédet
posrednich jest ilos¢ odpadéw komunalnych
przeznaczonych do recyklingu i/lub innych
procesdow odzysku. Metodyke wyliczenia tego
wskaznika wyjasniono w pkt E5-5 niniejszego
sprawozdania. Grupa nie wskazuje rdéwniez
miernikow ilosciowych ikwot, ktore podlegajg
wysokiemu poziomowi niepewnosci.

Planowanymi dziataniami dla poprawy
doktadnosci w przysztosciowych ujawnieniach jest
dazenie do skutecznego pozyskiwania danych
bezposrednich od dostawcéw materiatow i ustug
oraz dalsze korzystanie z uznanych baz danych
odniesionych do rejonu geograficznego

prowadzenia dziatalnosci biznesowe;j. Grupa
planuje réwniez kontynuacje wspodtpracy z
Kontrahentami w celu pozyskiwania

kompleksowych danych rzeczywistych i
ograniczania stosowania szacunkow.

Grupa nie ujawnia w sprawozdaniu
informacji na podstawie innych przepisow lub
ogdlnie przyjetych interpretacji i standardéw dot.
sprawozdawczosci w zakresie zréwnowazonego
rozwoju.

Grupa nie zgtasza zadnych istotnych zmian
w sposobie przygotowania lub prezentacji
sprawozdania o zréwnowazonym rozwoju. Grupa
zidentyfikowata btedy z poprzedniego okresu (2024
r.) z zakresu:

—  zuzycia materiatéw,
—  zuzycia wody.

Grupa w 2025 roku pomija dane na
podstawie mozliwych wytgczen wskazywanych w
Rozporzadzeniu Delegowanym Komisji Europejskiej
(UE) 2025/1416 z dnia 11 lipca 2025 roku (ponizej).

d‘;‘g:l:iy Petna nazwa wymogu ) ) . o Czy bedzie
ujawniania dotyczacego Data stopniowego wprowadzania lub wejscia w zycie zastosowa
. .. ujawniania informacji ne?
informacji
Jednostka podaje informacje okreslone w ESRS 2 SBM-1 pkt 40
Strategia, model lit. b) (podziat catkowitych przychodéw wedtug znaczacych
ESRS 2 SBM-1 biznesowy i faricuch sektorow ESRS) oraz 40 lit. ¢) (wykaz dodatkowych znaczacych NIE

wartosci sektoréw ESRS) poczawszy od daty rozpoczecia stosowania

okreslonej w akcie delegowanym Komisji, ktéry ma zostac przyjety
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ESRS 2

ESRS E1

ESRS E1

ESRS E3

ESRS E4

ESRS E4

ESRS E5

ESRS S1

ESRS S1

ESRS S1

ESRS S1

SBM-3

Wszystkie
wymogi
dotyczace
ujawniania
informacji

E4-6

Wszystkie
wymogi
dotyczace
ujawniania
informacji

S1-7

$1-13

S1-14

Istotne wptywy, ryzyka
i szanse oraz ich
wzajemne zwigzki ze
strategia i z modelem
biznesowym

Emisje gazéw
cieplarnianych
zakresow 1, 2 i 3 brutto
oraz catkowite emisje
gazow cieplarnianych

Przewidywane skutki
finansowe wynikajace
z istotnych ryzyk
fizycznych i ryzyk
przejscia oraz
potencjalnych szans
zwigzanych z klimatem

Przewidywane skutki
finansowe wynikajace
z ryzyk i szans
zwigzanych z woda
i zasobami morskimi

Wszystkie wymogi
dotyczace ujawniania
informacji

Przewidywane skutki
finansowe wynikajace
z ryzyk i szans
zwigzanych
z bioréznorodnoscia
i ekosystemami

Przewidywane skutki
finansowe wynikajace
z ryzyk i szans
zwigzanych
z wykorzystaniem
zasobow oraz
gospodarka o obiegu
zamknietym

Wszystkie wymogi
dotyczace ujawniania
informacji

Charakterystyka oséb
niebedacych
pracownikami
stanowigcych wtasne
zasoby pracownicze
jednostki

Szkolenia i rozwdj
umiejetnosci

Bezpieczenstwo
i higiena pracy

na podstawie art. 29b ust. 1 akapit trzeci pkt (ii) dyrektywy
2013/34/UE.

Jednostka moze pomina¢ informacje okreslone w ESRS 2 SBM-3
pkt 48 lit. e) (przewidywane skutki finansowe) w pierwszym roku
sporzgdzania sprawozdania dotyczgcego zréwnowazonego
rozwoju. Jednostka moze spetni¢ wymogi okreslone w ESRS 2 SBM-
3 pkt 48 lit. e), dokonujac jedynie ujawnien informacji
jakosciowych przez pierwsze trzy lata sporzadzania sprawozdania
dotyczacego zréwnowazonego rozwoju, jezeli przygotowanie
ujawnien informacji ilosciowych jest niewykonalne.
Jednostki lub grupy nieprzekraczajace w dniu bilansowym $redniej
liczby 750 pracownikéw w roku obrotowym (w stosownych
przypadkach w ujeciu skonsolidowanym) moga poming¢ punkty
danych dotyczgce emisji dwutlenku wegla zakresu 3 i catkowitych
emisji gazéw cieplarnianych w pierwszym roku sporzadzania
sprawozdania dotyczgcego zréwnowazonego rozwoju.
Jednostka moze pomina¢ informacje okreslone w ESRS E1-9
w pierwszym roku sporzgdzania sprawozdania dotyczgcego
zrébwnowazonego rozwoju. Jednostka moze spetni¢ wymogi ESRS
E1-9, dokonujac jedynie ujawnien informacji jakosciowych przez
pierwsze trzy lata sporzadzania sprawozdania dotyczacego
zréwnowazonego rozwoju, jezeli przygotowanie ujawnien
informacji ilosciowych jest niewykonalne.

Jednostka moze poming¢ informacje okreslone w ESRS E3-5
w pierwszym roku sporzadzania sprawozdania dotyczgcego
zrébwnowazonego rozwoju. Jednostka moze spetni¢ wymogi ESRS
E3-5, dokonujac jedynie ujawnien informacji jakosciowych przez
pierwsze trzy lata sporzadzania sprawozdania dotyczacego
zréwnowazonego rozwoju.

Jednostki lub grupy nieprzekraczajace w dniu bilansowym $redniej
liczby 750 pracownikéw w roku obrotowym (w stosownych
przypadkach w ujeciu skonsolidowanym) moga poming¢
informacje okreslone w wymogach dotyczacych ujawniania
informacji ESRS E4 przez pierwsze dwa lata sporzgdzania
sprawozdania dotyczgcego zréwnowazonego rozwoju.
Jednostka moze pomina¢ informacje okreslone w ESRS E4-6
w pierwszym roku sporzadzania sprawozdania dotyczgcego
zréwnowazonego rozwoju.

Jednostka moze spetni¢ wymogi ESRS E4-6, dokonujac jedynie
ujawnien informacji jakosciowych przez pierwsze trzy lata
sporzgdzania sprawozdania dotyczgcego zréwnowazonego
rozwoju.

Jednostka moze poming¢ informacje okreslone w ESRS E5-6
w pierwszym roku sporzadzania sprawozdania dotyczacego
zrébwnowazonego rozwoju.

Jednostka moze spetni¢ wymogi ESRS E5-6, dokonujac jedynie
ujawnien informacji jakosciowych przez pierwsze trzy lata
sporzadzania sprawozdania dotyczacego zrdwnowazonego
rozwoju.

Jednostki lub grupy nieprzekraczajace w dniu bilansowym $redniej
liczby 750 pracownikéw w roku obrotowym (w stosownych
przypadkach w ujeciu skonsolidowanym) mogg poming¢
informacje okreslone w wymogach dotyczacych ujawniania
informacji ESRS S1 w pierwszym roku sporzgdzania sprawozdania
dotyczacego zréwnowazonego rozwoju.

Jednostka moze pomingac zgtaszanie wszystkich punktéw danych
zawartych w niniejszym wymogu dotyczacym ujawniania
informacji w pierwszym roku sporzadzania jej sprawozdania
dotyczacego zréwnowazonego rozwoju.

Jednostka moze poming¢ informacje okreslone w ESRS S1-13
w pierwszym roku sporzadzania sprawozdania dotyczgcego
zrébwnowazonego rozwoju.

Jednostka moze poming¢ punkty danych dotyczace przypadkow
ztego stanu zdrowia zwigzanego z pracg oraz liczby dni
niezdolnosci do pracy z powodu urazéw, wypadkow, ofiar
Smiertelnych i ztego stanu zdrowia zwigzanego z praca
w pierwszym roku sporzadzania sprawozdania dotyczacego
zrébwnowazonego rozwoju.
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TAK
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TAK

NIE

TAK

TAK

NIE

TAK

TAK

NIE
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Bezpieczenstwo

Jednostka moze poming¢ sprawozdawczos¢ w zakresie oséb

ESRS S1 S1-14 o niebedacych pracownikami w pierwszym roku sporzadzania NIE
i higiena pracy R . . .
sprawozdania dotyczgcego zréwnowazonego rozwoju.
Réwnowaga miedzy Jednostka moze poming¢ informacje okreslone w ESRS S1-15
ESRS S1 $1-15 zyciem zawodowym w pierwszym roku sporzadzania sprawozdania dotyczgcego TAK
a prywatnym Zréwnowazonego rozwoju.
) Jednostki lub grupy nieprzekraczajace w dniu bilansowym $redniej
Wszystkie . S
. . . liczby 750 pracownikéw w roku obrotowym (w stosownych
Wymog! Wszystkie wymogi rzypadkach w ujeciu skonsolidowanym) mo oming¢
ESRS S2 dotyczace dotyczace ujawniania . przyp ) . N v g2 p .a R TAK
. L . . informacje okreslone w wymogach dotyczacych ujawniania
ujawniania informacji . " . .
R o informacji ESRS S2 przez pierwsze dwa lata sporzadzania
informacji . . . .
sprawozdania dotyczgcego zréwnowazonego rozwoju.
. Jednostki lub grupy nieprzekraczajace w dniu bilansowym $redniej
Wszystkie . S
. . . liczby 750 pracownikéw w roku obrotowym (w stosownych
Wymog! Wszystkie wymogi rzypadkach w ujeciu skonsolidowanym) mo oming¢
ESRS S3 dotyczace dotyczace ujawniania . przyp ) . N v g2 p .a R TAK
R L . . informacje okreslone w wymogach dotyczacych ujawniania
ujawniania informacji . " . .
informacii informacji ESRS S3 przez pierwsze dwa lata sporzadzania
! sprawozdania dotyczgcego zréwnowazonego rozwoju.
. Jednostki lub grupy nieprzekraczajace w dniu bilansowym $redniej
Wszystkie . S
. . . liczby 750 pracownikéw w roku obrotowym (w stosownych
Wymosl Wszystkie wymogi rzypadkach w ujeciu skonsolidowanym) mo oming¢
ESRS S4 dotyczace dotyczace ujawniania . przyp ) . )< v 82 p ‘él R TAK
} e ) . informacje okreslone w wymogach dotyczgcych ujawniania
ujawniania informacji . " . .
R . informacji ESRS S4 przez pierwsze dwa lata sporzadzania
informacji

W niniejszym raporcie nie sg publikowane
informacje o antycypowaniu skutkdéw wynikajgcych
z istotnych ryzyk fizycznych i ryzyk przejscia oraz
potencjalnych mozliwosci zwigzanych z klimatem.

lloé¢ nabywanej na rynku energii
elektrycznej ze zrédet odnawialnych okreslana jest
na podstawie informacji pochodzacych z Rejestru
Gwarancji  Pochodzenia (RGP). Niepewnosci
podlegajg  szacunki dotyczace przysztosci, np.
wycena przysztych przeptywdw pienieznych Grupy.

Podczas zbierania danych spétki z Grupy
nie odwotywaty sie do norm europejskich
zatwierdzonych przez Europejski System
Normalizacji (ISO/CEN/CENELEC). Dane i procedury
wykorzystywane na potrzeby sprawozdawczosci w
zakresie zrownowazonego rozwoju hie zostaty
zweryfikowane przez zewnetrznego dostawce ustug
atestacyjnych i uznane za zgodne z odpowiednia
norma ISO/IEC lub CEN/CENELEC.

Informacje  wskazane w niniejszym
sprawozdaniu odnoszg sie do:

Temat

Sposéb powotywania Zarzadu i
innych organéw Spétki

Sktad Rady Nadzorczej oraz
informacje na temat rél i
obowigzkow

Opis systemu kontroli
wewnetrznej

Liczba pracownikéw w podziale
na lokalizacje

Podziat catkowitych przychodéw
w podziale na lokalizacje
Biznesowe cele strategiczne
Dziatania realizowane w ramach

budzetéw projektéw
deweloperskich

Przychdd ze sprzedazy

sprawozdania dotyczgcego zréwnowazonego rozwoju.

Odniesienie

Rozdziat 4.5 Sprawozdania

Zarzadu z dziatalnosci

Rozdziat 4.6 Sprawozdania

Zarzadu z dziatalnosci

Rozdziat 4.11

Sprawozdania Zarzadu z

dziatalnosci

Rozdziat 1.5 Sprawozdania

Zarzadu z dziatalnosci

Nota 7.33
Skonsolidowanego
Sprawozdania
Finansowego

Rozdziat 1.3 Sprawozdania

z dziatalnosci

Nota 7.35
Skonsolidowanego
Sprawozdania
Finansowego

Nota 7.34
Skonsolidowanego
Sprawozdania
Finansowego

GOV -1 ROLA ORGANOW ADMINISTRUJACYCH, ZARZADZAJACYCH | NADZORCZYCH

Sktad Zarzadu

S.A. (dalej:
wzgledem wieku,

,Spotka”)

wielowymiarowa

jest

Sktad osobowy Zarzgdu Dom Development
zrdéznicowany pod
kierunku wyksztatcenia oraz
doswiadczenia zawodowego. Pozwala to osiggnac
perspektywe, w
w kompleksowe spojrzenie na kwestie zwigzane ze

zrbwnowazonym rozwojem.
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Cztonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej
Spotki uczestnicza w szkoleniach zwigzanych z
tematykg zréwnowazonego rozwoju, aby na
biezgco poszerza¢ swojg wiedze i kompetencje w
tym zakresie. W ramach tych dziatan, Grupa
wspotpracuje z doradcami zewnetrznymi, dbajac o
zapewnienie zgodnosci funkcjonowania organizacji
z obowigzujgcymi  przepisami.  Dodatkowo,
Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej czerpia
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wiedze bezposrednio z informacji przekazywanych
podczas posiedzed przez wiascicieli obszarow
biznesowych, w tym Zesp6t Raportowania
Niefinansowego, ktory odpowiada m.in. za proces
podwadjnej istotnosci wraz z istotnymi wptywami,
ryzykami i szansami.

W 2025 r. w Zarzadzie Spétki zasiadato 5
oséb - 3 meiczyzn (60%)
i 2 kobiety (40%). Zarzad sktadat sie z 5 cztonkéw
wykonawczych (100%). W terminie 01.01.-
29.10.2024 w Zarzadzie zasiadato 5 oséb - 4
mezczyzn (80%) i 1 kobieta (20%). W terminie 29.10-
31.12.2024 Zarzad sktadat sie z pieciu mezczyzn
(100%). W  Zarzadzie nie ma cztonkéw
niewykonawczych. Wszyscy Cztonkowie Zarzadu
byli od wielu lat zwigzani z Grupa, a o ich powofaniu
w sktad organu decydowaty wiedza i umiejetnosci.
W sktad Zarzagdu Dom Development S.A. w 2025
roku wchodzity osoby z wyksztatceniem
ekonomicznym  oraz  zzakresu  zarzadzania
nieruchomosciami. Wszyscy Cztonkowie Zarzadu
Spotki posiadali wieloletnie doswiadczenie w branzy
deweloperskiej, zaréowno na rynku polskim, jak i za
granica. Reprezentantem osdb $wiadczacych prace
jest Prezes Zarzadu, ktéry odpowiada za Dziat HR.

Informacje dotyczace rél i obowigzkéw
organow administrujgcych, zarzadzajacych
i nadzorczych wskazane zostaty w rozdziale GOV-2
niniejszego sprawozdania.

W 2025 r. sktad Zarzagdu Dom Development
S.A. przedstawiat sie nastepujgco:

Prezes Zarzgdu

Prezes Zarzadu kierowat pracami Zarzadu oraz
koordynowat prace pozostatych Cztonkéw Zarzadu.
Do jego gtéwnych zadan nalezato:

— nadzoér nad poprawnoscig realizacji

dziatalnosci operacyjnej i finansowe;j
Spotki,
— wyznaczanie polityki handlowej

i produktowej Spotki,

— nadzér nad politykg marketingows
i promocyjna,

— zatwierdzanie zatozen polityki zarzadzania
pracownikami, w szczegdlnosci obsadzania
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waznych stanowisk kierowniczych
w Spofce i podmiotach z nig powigzanych,
— nadzéor  wihasdcicielski  nad  spétkami
zaleznymi,
— zatwierdzanie struktury organizacyjnej
i regulaminéw wewnetrznych Spotki.
Prezes Zarzadu nadzoruje nastepujgce jednostki
organizacyjne Spotki: Dziat HR, Dziat Administracji,
Dziat Prawny, Dziat Infrastruktury, Dziat Aranzacji
Whnetrz, Koordynatora ds. ESG, Dyrektora ds.
Zarzadzania Ryzykiem i Zgodnoscig, Audytora
Wewnetrznego, Inspektora Ochrony Danych
Osobowych oraz Dziat IT & Data Governance.

Pan Mikotaj Konopka jest absolwentem
Wydziatu Ekonomicznego Uniwersytetu
Gdanskiego. Od 2018 roku wyktada na Wydziale
Zarzadzania UG, na studiach podyplomowych
Zarzadzanie  Nieruchomosciami i  Projektami
Deweloperskimi.

Posiada 19-letnie doswiadczenie
w branzy deweloperskiej. Ze Spdtkg zwigzany jest
i petni funkcje Cztonka Zarzadu od 8 lat.

Wiceprezes Zarzadu,
Dyrektor Finansowy

Do gtéwnych zadan Wiceprezesa Zarzadu -
Dyrektora Finansowego nalezy:

ustalanie polityki finansowej  Spofki

i Spotek zaleznych,

— zarzadzanie  budietem i planami
finansowymi Spétki,

—  zarzadzanie majatkiem Spoéftki, zarzadzanie
gotdwka, naleznosciami i zobowigzaniami,

— kierowanie programem zabezpieczenia

przed ryzykiem (organizuje wewnetrzny

system kontroli i nadzoru),

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

— prowadzenie badan i analiz w zakresie
kondycji  finansowej przedsiebiorstwa,
ogdlnej sytuacji ekonomicznej i ich wptywu
na polityke Spotki, przedstawia ponadto
raporty o stanie Spotki.

53



Odpowiada takze za:

— negocjacje i finalizacje najwazniejszych
operacji finansowych, takich jak zacigganie
kredytéw, emisje obligacji,

— opracowywanie srednioterminowych
planéw finansowych Spoétki oraz rocznych
planéw budzetowych.

Wiceprezes Zarzadu - Dyrektor Finansowy
nadzoruje Dziat Finansowy, w ktérego sktad
wchodza nastepujgce jednostki organizacyjne
Spotki: Zespdt Zarzadzania Ptynnoscig Finansowa,
Zespot Planowania i Analiz Finansowych, Zespot
Ksiegowosci, Zespdt Rozliczen  Klientéw i
Windykacji.

Pani Monika Dobosz posiada wyksztatcenie
wyzsze ekonomiczne, jest absolwentkg Akademii
Ekonomicznej w Poznaniu oraz Szkoty Gtdéwnej
Handlowej.

Pani Monika Dobosz ma ponad 20-letnie
doswiadczenie w ksiegowosci.

Czlonek Zarzadu,
Dyrektor Generalny

Do gtéwnych zadan tego Cztonka Zarzadu
nalezy:

— ustalanie polityki inwestycyjnej Spoétki,
— zapewnienie rozwoju Spotki  poprzez
zabezpieczenie banku ziemi,
—  nadzor nad system zarzadzania
efektywnoscig Spotki,
— zarzadzanie operacyjng i inwestycyjng
dziatalnoscig Spotki w Warszawie poprzez:
o pozyskiwanie gruntéw,
o zapewnienie prawidtowego,

efektywnego i  skutecznego
przebiegu procesu
inwestycyjnego,

o zapewnienie rekojmi i gwarancji.
Cztonek Zarzadu nadzorowata nastepujace
jednostki organizacyjne: Dziat Nieruchomosci, Dziat
Inwestycji, Dziat Przygotowania Projektéw, Dziat
Wsparcia Inwestycji, Dziat Nadzoru Inwestorskiego i
Serwisu Gwarancyjnego.

Pani Justyna Wilk jest absolwentka
Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechniki
Warszawskiej. Ukonczyta takze studia
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podyplomowe w Kolegium Zarzadzania i Finanséw
Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie.

Pani Justyna Wilk ma ponad 20-letnie
doswiadczenie w branzy nieruchomosci. Ze spotkg
jest zwigzana od 15 lat.

Rovdon

Cztonek Zarzadu

Do gtownych zadan tego Cztonka Zarzadu
nalezy uczestnictwo w decyzjach  Zarzadu
dotyczacych dziatalnosci operacyjnej Spotki ze
szczegélnym uwzglednieniem proceséw zakupu
gruntéw i proceséw inwestycyjnych.

Pan Terry Roydon posiada wyisze
wyksztatcenie, ukonczyt Uniwersytet Londynski i
posiada 55-letnie miedzynarodowe doswiadczenie
w branzy deweloperskiej. Ze Spétka zwigzany jest od
28 lat, petnigc funkcje najpierw Cztonka Rady
Nadzorczej, a nastepnie Cztonka Zarzadu.

Cztonek Zarzadu

Do gtéwnych zadan Cztonka Zarzadu

— wyznaczanie  polityki  handlowej i
produktowej Spétki,

— zapewnienie opieki nad klientami i nadzér
nad procesem przekazan,

— nadzor nad polityka marketingowg i
promocyjng,

— nadzor nad procesem wptat klientow we
wszystkich spoétkach Grupy Dom
Development,

— nadzér nad Dom Development Kredyty.
Nadzoruje nastepujgce jednostki

organizacyjne Spotki: Dziat Sprzedazy, Dziat
Marketingu,  Dziat  Obstugi  Klienta, Dziat
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Monitoringu Wptat.

Pan Grzegorz Smolinski jest absolwentem Wyzszej
Szkoty Ubezpieczen i Bankowosci
w Warszawie (obecnie Akademia Finanséw

Kwestie zwigzane ze sposobem powotywania
Zarzadu i innych organdéw Spétki znajdujg sie w
rozdziale 4 niniejszego Sprawozdania.

Sktad Rady Nadzorczej

Staty nadzdr nad dziatalnoscia Dom Development
S.A. sprawuje Rada Nadzorcza. W okresie od dnia 1
stycznia 2025 roku do dnia 31 grudnia 2025 roku
Rada Nadzorcza spo6tki Dom Development S.A.
liczyta 8 nastepujgcych Cztonkoéw, z czego 3 (37,5%)
to cztonkowie niezalezni a 5 (62,5%) zaleznych.

Sktad Rady Nadzorczej w 2025 roku oraz informacje

Wskazniki réznorodnosci
Dom Development S.A. od 2022 roku realizuje
Polityke  rdéznorodnosdci, majagc na uwadze
poszanowanie dla réznorodnego,
wielokulturowego spoteczenstwa oraz ktadac
szczegblny nacisk na polityke rownego traktowania,
bez wzgledu m.in. na pteé, wiek,
niepetnosprawnosc, stan zdrowia, rase,
narodowos¢, pochodzenie etniczne, religie,
przekonanie polityczne, przynaleznos$é zwigzkows,
orientacje seksualng, tozsamos$é ptciowa, status
rodzinny i spoteczny, styl zycia, stanowisko w Spotce
oraz inne przestanki indywidualizujgce dang osobe.
Grupa tworzy miejsca pracy bez
dyskryminacji lub niewfasciwych zachowan, ktére
mogtyby godzi¢ w uczciwo$é lub naruszaé poczucie
wtasnej wartosci pracownikéw. Sita Grupy ptynie
z zaangazowania, doswiadczenia, wiedzy
i réznorodnosci pracownikéw, ktdrzy wnoszg duzy
wktad w jej rozwdj. Wszyscy pracownicy sg dla
Grupy wazni, a kazdy z pracownikdw stanowi
unikalng wartos¢.

Gtéwnymi celami Polityki réznorodnosci, sa:

- petne wykorzystanie potencjatu
pracownikow, ich réznorodnych
umiejetnosci, doswiadczen i talentéw
w atmosferze szacunku i wsparcia;

- wspieranie realizacji celéw
strategicznych Spotki poprzez okreslenie
zasad roéznorodnosci wobec cztonkdéw
Rady Nadzorczej i cztonkdéw Zarzadu oraz
pracownikow;
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i Biznesu Vistula), kierunek Finanse i Bankowos¢.
Ukonczyt takie studia MBA w Szkole Gtéwnej
Handlowej w Warszawie.

na temat rdl i obowigzkdw znajdujg sie w rozdziale
4 niniejszego sprawozdania.

Wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej s3
cztonkami  niewykonawczymi. W 2025 roku
w Radzie Nadzorczej Spétki zasiadato 5 mezczyzn
(62,5%) i 3 kobiety (37,5%). W 2024 roku w Radzie
Nadzorczej Spotki zasiadato 4 mezczyzn (57%) i 3
kobiety (43%). 6 Cztonkdw Rady Nadzorczej posiada
obywatelstwo polskie, 2 Cztonkow jest obywatelami
Wielkiej Brytanii. W sktad Rady Nadzorczej wchodzg
zaréwno osoby posiadajace wiedze i doswiadczenie
zawodowe z dziedzin zarzadzania, rachunkowosci i
finanséw oraz prawa, jak i osoby posiadajgce
wiedze i doswiadczenie z sektora dziatania Spoétki.

- pozyskanie w  procesie rekrutacji
pracownikow posiadajacych
zrdéznicowane umiejetnosci,
wyksztatcenie  oraz  doswiadczenie
zawodowe;

- zagwarantowanie niedyskryminujgcego
podejscia w procesach rekrutacji
i zarzadzania zasobami ludzkimi.

Opis dziatan wskazanych w Polityce Réznorodnosci
wobec cztonkdw Zarzgdu Spoétki oraz cztonkéw Rady
Nadzorczej dostepny jest pod adresem
https://inwestor.domd.pl

Do kadry kierowniczej najwyzszego
szczebla zalicza sie Zarzad Dom Development S.A. W
zwigzku z tym definicja kadry kierowniczej jest
odmienna niz ta wynikajaca z ESRS.

Metryki roznorodnosci w Zarzadzie Dom

Development S.A. w 2025 r.
Wiek liczba % liczba %

Kobiety Mezczyini

01.01.2025 -31.12.2025

Do 30 lat 0 0 0 0
0d31do50 2 40 1 20
lat
Powyzej 50 0 0 2 40
lat
Suma 2 40 3 60

Metryki roéznorodnosci w  Zarzadzie Dom
Development S.A. w 2024 r.
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Wiek liczba % liczba %
Kobiety Mezczyini

01.01.2024 —29.10.2024

Do 30 lat 0 0 0 0
Od 31 do 1 20 1 20
50 lat
Powyzej 50 0 0 3 60
lat
GOV - 2 INFORMACIE PRZEKAZYWANE

Suma 1 20 4 80
29.10.2024 - 31.12. 2024
Wiek liczba % liczba %
Kobiety Mezczyini
Do 30 lat 0 0 1] 0
0od 31 do 0 0 2 40
50 lat
Powyzej 50 0 0 3 60
lat
Suma 0 0 5 100
ORGANOM ADMINISTRUJACYM,

ZARZADZAJACYM | NADZORUJACYM JEDNOSTKI ORAZ PODEJMOWANE PRZEZ NIE KWESTIE ZWIAZANE

ZE ZROWNOWAZONYM ROZWOIJEM

Wysoki poziom istotnosci kwestii ESG
i bardzo szeroki charakter wptywu tych kwestii na
dziatania biznesowe i rozwdéj Grupy, doprowadzit do
wyodrebnienia w strukturze organizacyjnej Spotki —
Zespotu Raportowania Niefinansowego - komarki
organizacyjnej odpowiedzialnej za realizacje dziatan
zwigzanych z zagadnieniami Srodowiskowymi,
spotecznymi i zarzadczymi, odpowiedzialnej
rowniez za  realizacje  biezgcych  zatozen
i koordynacje operacyjng systemu zarzadzania
zrébwnowazonym rozwojem w Grupie.
Odpowiedzialno$¢ kazdego organu lub osoby za
wptywy, ryzyka i szanse jest odzwierciedlona
w zakresie zadan i uprawnien, ktére posiadajg
poszczegdlne jednostki Grupy oraz uwzgledniana
jest w wewnetrznych regulacjach Grupy.

Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad
dziatalnoscig Spotki we wszystkich obszarach jej
dziatalnosci, w tym rowniez w zakresie
zrownowazonego rozwoju. Nie jest
przeprowadzana osobna ocena pod katem
zarzadzania kwestiami obszarem ESG, natomiast
ocena dotyczy catej dziatalnosci, ktérej jednym
z filarow jest zrownowazony rozwdéj. W procesie
nadzorowania strategii biznesowej Grupy, w tym
rowniez w zakresie zréwnowazonego rozwoju, Rada
Nadzorcza ocenia dtugoterminowe
i krotkoterminowe czynniki, ktdre mogg wptynac na
dziatalnos¢ spotki, w tym zmiany rynkowe,
regulacyjne oraz technologiczne. Rada Nadzorcza
stosuje sie do wewnetrznej procedury okresowej
oceny transakcji istotnych w rozumieniu ustawy
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spétkach publicznych. Rada
Nadzorcza wyraza zgode na zawarcie istotnych
transakcji w  przypadku braku  mozliwosci
zastosowania zwolnien ustawowych oraz wyraza
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zgode na zawarcie umoéw oraz dokonywanie
Swiadczen przez spétke i podmioty powigzane na
zasadach okredlonych w stosowanych przepisach
oraz w Statucie Spodtki. Podczas podejmowania
decyzji Rada Nadzorcza uwzglednia wptywy, ryzyka
i szanse dotyczace gtdwnych transakcji, analizujgc
wszystkie istotne aspekty danej operacji. Rada
Nadzorcza, w ramach nadzoru nad procesami
zarzadzania, ocenia skuteczno$s¢ stosowanych
polityk i mechanizméw kontrolnych. Analizie
poddawane sg raporty dotyczgce identyfikacji i
monitorowania kluczowych zagrozen oraz plany
zarzadzania kryzysowego. W tym zakresie Rada
Nadzorcza rozwaza rowniez kompromisy, na
przyktad miedzy kosztami wdrozenia Srodkéw

ograniczajgcych ryzyko
a potencjalnym wptywem ich braku na dziatalnos¢
spotki.

Komitet Audytu Rady Nadzorczej jest informowany
o:

— istotnych wptywach, ryzykach i szansach,

— wdrazaniu nalezytej starannosci oraz

zgodnosci z regulacjami,
— wynikach realizacji dziatan wskazanych
w przyjetych strategiach i politykach.

Informacje te przekazywane sg przez Cztonkdow
Zarzadu oraz dedykowane osoby odpowiedzialne za
zarzadzanie ryzykiem, zgodnos¢ regulacyjng, audyt
wewnetrzny i ESG. Dziatania te pozwalajg na
monitorowanie  zgodnosci  dziatania  Grupy
z wymogami regulacji w zakresie zréwnowazonego
rozwoju oraz sprawowanie nadzoru nad wptywami,
ryzykami i szansami. Czestotliwos$¢ przekazywania
informacji zalezy od charakteru danych oraz
wymagan regulacyjnych i wewnetrznych procedur
w Grupie. Zazwyczaj raportowanie odbywa sie
okresowo (co najmniej poétrocznie), jednak w
przypadku istotnych  zmian lub  sytuacji
nadzwyczajnych informacje przekazywane sg w
trybie ad hoc Informacje przekazuje sie
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w formie sprawozdan finansowych
i niefinansowych, analiz ryzyka oraz wynikéw
audytéw wewnetrznych. Dodatkowo, na
posiedzeniach Komitetu Audytu odbywajg sie
prezentacje na temat skutecznosci przyjetych
strategii i celéw, wdrazanych w ramach zarzadzania
istotnymi wptywami, ryzykami i szansami.

W 2025 r. Rada Nadzorcza w zakresie
swoich kompetencji zwigzanych ze
zrobwnowazonym rozwojem:

— pozytywnie zaopiniowata wyniki analizy
podwdjnej istotnosci na  potrzeby
sprawozdawczosci zrbwnowazonego
rozwoju,

— zapoznata sie z harmonogramem dziatan w
zakresie ESG zapewniajgcym spetnienie
kryteriow sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju,

—  sprawowata nadzér nad realizacjg dziatan i
celéw wskazanych w Strategii ESG DOM
2030.

Zarzad

Ze wzgledu na fakt, ze kwestie ESG dotykajg
wszystkich obszaréw funkcjonowania Grupy, od
2025 r. za zagadnienia z tego obszaru odpowiada
Prezes Zarzadu. Zagadnienia dotyczace istotnych
wptywow, ryzyk i szans oraz proceséw nalezytej
starannosci s zgtaszane i konsultowane przez
Koordynatora ESG z odpowiedzialnym za dany
obszar Cztonkiem Zarzadu oraz Prezesem Zarzgdu w
trakcie systematycznych, bezposrednich spotkan
i biezacych przegladow.

Zarzad monitoruje postep w realizacji
celéw zwigzanych z istotnymi wptywami, ryzykami
i szansami poprzez przeglad dziatan wskazanych
w Strategii ESG i wynikdw dziatalnosci. W tym celu
analizowane sg dane finansowe i niefinansowe,
odzwierciedlajgce  stopien realizacji zatozen
strategicznych. Monitorowanie postepow
w realizacji celéw odbywa sie w ramach cyklicznych
przegladow dokonywanych przy udziale
Koordynatora ds. ESG. Zarzad Scisle wspotpracuje
takze z osobami odpowiedzialnymi za zgodnos¢
regulacyjng, audyt wewnetrzny oraz zarzadzanie
ryzykiem, aby zapewni¢ petny nadzér nad
kluczowymi  aspektami  dziatalnosci  Grupy.
Czestotliwos¢ przekazywania informacji zalezy od
charakteru danych oraz wymagan regulacyjnych
i wewnetrznych procedur w Grupie. Zazwyczaj
raportowanie odbywa sie kwartalnie, jednak
w przypadku istotnych zmian lub sytuacji
nadzwyczajnych, informacje przekazywane s na
biezgco. W procesie monitorowania istotng role
odgrywa takze system kontroli wewnetrznej, ktéry
umozliwia ocene efektywnosci podejmowanych
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dziatan oraz identyfikacje obszaréw wymagajgcych
poprawy.

Zarzad, przy podejmowaniu decyzji
dotyczacych  gtdwnych  transakcji, rozwaza
potencjalne kompromisy, takie jak rownowazenie
korzysci ekonomicznych z mozliwymi negatywnymi
skutkami spotecznymi lub srodowiskowymi, dazac
do optymalizacji wartosci dla interesariuszy. Zarzad
Spotki monitoruje ryzyka zwigzane z obszarem
zrbwnowazonego rozwoju. Zarzad ustala takze cele
zwigzane z istotnymi wptywami, ryzykami i szansami
poprzez okreslanie strategicznych priorytetow,
wprowadzanie odpowiednich polityk oraz nadzor
nad ich wdrazaniem.

W 2025 r. Zarzad zajmowat sie wptywami,
ryzykami i szansami, ktére zostaty wskazane jako
istotne podczas procesu analizy podwdjnej
istotnosci.

Koordynator ds. ESG

Na poziomie operacyjnym za dziatania zwigzane ze
zrbwnowazonym rozwojem odpowiada
Koordynator ds. ESG, ktéry organizacyjnie
i funkcjonalnie podlega bezposrednio Prezesowi
Zarzadu Spofki, raportujgc jednoczesnie w zakresie
realizacji i nadzoru nad obszarem zrownowazonego
rozwoju do Rady Nadzorczej, za posrednictwem
Komitetu Audytu. W zakresie jego obowigzkéw
znajduje sie  m.in. koordynacja projektéw
zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem, w tym:

gromadzenie i przetwarzanie danych
niefinansowych oraz operacyjny nadzéor nad
realizacjg strategii i wynikajacych z niej,

zaplanowanych inicjatyw i dziatan ESG.

Kadra zarzadzajaca

Ztozonos¢ tematyki i multidyscyplinarny charakter
projektdw  zwigzanych ze  zréwnowazonym
rozwojem sprawiajg, ze cata kadra zarzadzajaca, tj.
wtasciciele biznesowi wszystkich obszarow w
Grupie, angazujg sie w procesy dotyczgce ESG.
Zaangazowanie to przejawia sie w m.in. poprzez
prace nad rozwojem dziatan zwigzanych z obszarem
zrbwnowazonego rozwoju, uczestniczenie w
pracach nad sprawozdaniem dot. zrdwnowazonego
rozwoju, podejmowanie eksperckiej roli w
projektach (np. badanie istotnosci w badaniu
istotnosci czy analizie i ocenie ryzyk klimatycznych).
W procesie tym istotng role odgrywa komunikacja
pomiedzy réznymi szczeblami zarzadzania, dzieki
czemu zapewniona pozostaje spéjnosé dziatan w
Grupie.



Struktura zarzadzania obszarem ESG w Grupie Kapitatowej Dom Development S.A.

RADA NADZORCZA SPOLKI

MNadzdr nad realizac)g Strategll ESG

Monitormwanie zgodnoscl dzizkania
Grupy z wymogaml regulad)
w zakresle E50

ZARZAD SPOLKI

Przyjecie Strategl ESG
Monitormrande reallzac)l Strategll ESG

Iatwierdzanle polityk z zakresu
Iriwnow adonepa rozwoju Grupy

Zatwierdzenle raportu B30

&

KOORDYNATOR
D5. ESG GRUPY

Eoordynu|e dziatanla rwigzane
Z raportowianiem ESG

Eoordynu|e dziatania operoy]ne
w zakresle wdratanla Strategil
ESG DOM 2030

Wspdtpracu|e z Interesariuszami
w zakresie E50

Wspiltpracu|e z zewnetrzmymi
Instytwdami | organlzacjaml
eksperckimi dziztajgoymi na reecz ESG

PREZES ZARZADU SPOLK

Doradzanie Zarzadowl Spatkl
w tematach dotyczacych ESG

Koordynowanle wdrazanla strategll
ESG DO 2030

‘Wspleranie realizac)l celdw E5G

w Lruple | zap=w nienle skutecznego
funkcjonmwiania systemu zarzgdzania
Srodmwiskowego

Nadzdr nad wdrazaniem dzistan

| procesdw w zakresie ESG

Ustalanie odpowiedzialnoscl
| egEekwimwanie wykonywania
dziatar z zakresu E50

CHIEF RISK AND
COMPLIANCE OFFICER
(LCRCO") SPOLKI

CROD wispliera swolml Kpordynatora

ds. B50 w zakresie dziztan dotyczaoych
raportowiania niefinansowego oraz
zarzgdzanla obszanem E50

CROD min. koordynuje dziatania
Twigzane z etyka | ladem
borporacyjmym, odpowlada za
zapawnienle zgodnodd dziztania
Grupy z wymogami regulacy|mymi
oraz zarzadzanie iy zyklem.

W ramach blezacych dziatan wsplera
prygotowanie | wdrazanie polityk
INEAITI CRE D NEED MWL

KOMITET AUDYTU

Walldacja wynikie anzlizy
poded 6{ne] Istotnod

Akraptaca wyboru audytora
raportu E5G

CFO SPOLKI

Koordynuje dziztania zwigzane

Z rapartow aniem finansowy m,

W Tym ujawnieniamd takzonomicziymi
I relacjaml imwestorskiml

Odpowlada za kwestle finansowe

w Gnupie, prey wsparniu osib
odpowiledrialnych za ohszar finansowy
w spifkach zalezmych w Gruple

PREZESI SPOLEK ZALEZNYCH
W GRUPIE

Monitorow znle realizacy lokalnych
dzizfari zwigzanych z ESG

Monitorow anle raporbmwaniz
okrethorych wskaznikiw ESD

&

ASSLRANCE LEAD
SPOLKI

Elerujacy audytem wawnetrznym

w Spodce, dokonulje niezalazng

ocery adelwatnoicl oz
skutecznosd zarzgdzania ryzyklem,
przeprowadza)goy zadania
zapewniajgoe, ktdrych celem jest
Identy fikac]a obszartw narazomych na
ryzyko | realizujacy zadanla doradcze
w ramach doskonalenta praktyk
zarzgdzania ryzyklem
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GRUPA KAPITAtOWA

DOM DEVELOPMENT S.A.
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GOV — 3 UWZGLEDNIANIE WYNIKOW ZWIAZANYCH ZE ZROWNOWAZONYM ROZWOJEM W SYSTEMACH

ZACHET

W 2025 roku Grupa uwzgledniata tematyke
zrbwnowazonego rozwoju przy ustaleniu wysokosci
wynagrodzen trzech cztonkéw Zarzadu. Czesc
wynagrodzenia zmiennego (5-15%) tych cztonkéw
Zarzadu zalezna jest od spetnienia celéow z zakresu
zrobwnowazonego rozwoju zwigzanego z obszarem
biznesowym nadzorowanym przez dang osobe. Cele
zwigzane ze zroéwnowazionym rozwojem maj3
réwniez Prezesi spoétek zaleznych. Cele dotyczg

realizacji celéw wskazanych w Strategii ESG DOM
2030 (realizacja Programu Miejska Zielen,
dokonanie ujawnien taksonomicznych oraz nadzor
nad realizacjg Strategii ESG, w tym celu redukcji
emisji gazow cieplarnianych).

GOV -4 OSWIADCZENIE DOTYCZACE NALEZYTEJ STARANNOSCI

Podstawowe elementy procesu nalezytej starannosci

Punkty w sprawozdaniu zréwnowazonego
rozwoju

Uwzglednienie nalezytej starannosci w rzgdzeniu, strategii i modelu biznesowym GOV-2

SBM-3
IRO-1
S1-2

Wspodtpraca z zainteresowanymi stronami, na ktére jednostka wywiera wptyw, na S1-3

wszystkich kluczowych etapach procesu nalezytej starannosci

Identyfikacja i ocena niekorzystnego oddziatywania

S1-14

S1-17
G1-1
G1-2

SBM-3
E1-3
El-4
E3-2
E4-3
E5-2
S1-1

Podejmowanie dziatar w celu ograniczenia zidentyfikowanego niekorzystnego wptywu $1-3

S1-4
S2
S3
sS4
G1

GOV-2

S1-1

Monitorowanie skutecznosci tych staran i przekazywanie stosownych informacji w tym S1-2

zakresie

S1-4
S1-17
G1-3

GOV — 5 ZARZADZANIE RYZYKIEM | KONTROLE WEWNETRZNE NAD SPRAWOZDAWCZOSCIA W ZAKRESIE

ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Rada Nadzorcza Spotki sprawuje nadzér
nad systemem kontroli wewnetrznej, zarzadzania
ryzykiem, zapewniania zgodnosci dziatania oraz
systemem audytu wewnetrznego w Grupie, w
szczegblnosci za posrednictwem Komitetu Audytu
oraz przedstawia Walnemu Zgromadzeniu ocene
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sytuacji dziatalnosci Spotki z uwzglednieniem

adekwatnosci i skutecznosci dziatalnosci tych
systemow.
Zarzadzanie ryzykiem i kontrole

wewnetrzne w zakresie zréwnowazonego rozwoju
sg integralnym elementem kultury organizacyjnej
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i tadu korporacyjnego Grupy oraz sg spdjne ze
strategia dazenia do najlepszych  dziatan
operacyjnych, a takze z zasadami zrébwnowazonego
i odpowiedzialnego biznesu. W ramach tego
procesu zatozenia strategiczne zostajg przeniesione
na konkretne cele operacyjne. Zarzadzanie
operacyjne wigze sie z zarzadzaniem ryzykiem.
Zarzadzanie ryzykiem wigze sie z kolei ze
wskazaniem odpowiedzialnosci za wyniki
operacyjne, oceng osiggnie¢, a w konsekwencji
wspieraniem efektywnosci dziatania na wszystkich
szczeblach organizacyjnych Spétki i Grupy.

Zarzadzanie ryzykiem z obszaru zréwnowazonego
rozwoju

Z punktu widzenia wptywu na kwestie
srodowiskowe, spoteczne i fadu korporacyjnego
szczegblne znaczenie ma ryzyko braku zgodnosci,
a takze wybrane ryzyka operacyjne. Istotne z punktu
widzenia zarzadzania ryzykiem i kontrolg nad
procesem sprawozdawczosci zrdwnowazonego
rozwoju sg takze ryzyka zwigzane z:

— kompletnoscig danych,

— integralnoscig danych,

— trafnoscig szacunkéw oraz

— terminowoscig przekazywania danych.

Grupa zarzagdza ww. ryzykami zgodnie z
wewnetrznie opracowang Procedurg raportowania
niefinansowego i zréwnowazonego rozwoju oraz
wewnetrznym Standardem zarzadzania ryzykiem,
zgodnoscig, audytem i jakoscig dziatania — DOM
2030. Zgodnie z przyjetymi wewnetrznie normami,
proces obejmuje m.in.:

— identyfikacje i ocene ryzyk (mapowanie
izrédet danych, analize danych, ktoére
wymagaja  szacunkéw oraz  ocene
prawdopodobienstwa i wptywu btedow i
opdznien na sprawozdawczosc),

— wdrozenie kontroli (posiadanie polityk
i procedur, kontrole wewnetrzne, tj. listy
sprawdzajgce kompletnos¢ danych,
walidacje i weryfikacje krzyzowe, przyjete
standardy szacunkéw oraz kalendarz
raportowania),

— monitorowanie i nadzor (raporty z postepu
zbierania danych, raportowanie do
Zarzadu oraz Komitetu Audytu),

— dziatania korygujace (szkolenia dla oséb
odpowiedzialnych za dostarczanie danych,
usprawnienia systeméw IT, wyznaczenie

rol i odpowiedzialnosci za  tresé
sprawozdania),
— zewnetrzng weryfikacje (kontrola

wewnetrzna oraz wspoétpraca z biegtym
rewidentem).
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System kontroli wewnetrznej w zakresie
zrownowazonego rozwoju

Efektywne zarzadzanie ryzykiem wspiera
wdrozony w Grupie system kontroli wewnetrznej
obejmujacy trzy linie obrony, szerzej opisane w
rozdziale 4.11 niniejszego sprawozdania. Tworzg
one w Grupie, dostosowany i adekwatny do
zakresu, skali dziatalnosci oraz  struktury
organizacyjnej, system kontroli wewnetrznej,
zapewniajacy skutecznos¢ i efektywnos¢
dziatalnosci operacyjnej, wiarygodng
sprawozdawczosc niefinansowg, zgodnos¢ dziatania
spotki z przepisami prawa oraz regulacjami
wewnetrznymi.

System kontroli wewnetrznej zostat
uksztattowany na poziomie Grupy i funkcjonuje
w spotkach Grupy z uwzglednieniem odrebnosci
formalnej, proporcjonalnosci i adekwatnosci.
Proces kontroli wewnetrznej nad raportowaniem
sprawozdawczosci  zrbwnowazonego  rozwoju
zarzadzany jest w ramach istniejgcych metod
i proceséow dojrzatego fadu korporacyjnego
i oparty jest m.in. na:

- zaawansowanych systemach ksiegowych,
systemach do raportowania biznesowego
oraz systemach obiegu dokumentéw,

- systemie do zbierania danych dotyczacych
zuzycia mediow,

- przejrzystych procedurach wewnetrznych,

w tym finansowych
i compliance,
- ustalonej i przejrzystej  strukturze

organizacyjnej,

- kompetencjach, wiedzy i doswiadczeniu
0s6b uczestniczacych w procesie kontroli
wewnetrznej,

- nadzorze kierownictwa nad systemem oraz
regularnej ocenie dziatalnosci Grupy,

- weryfikacji  sprawozdan  finansowych
i niefinansowych przez niezaleznego
biegtego rewidenta,

- dziatalnosci audytu wewnetrznego.

System compliance w zakresie zréwnowazonego
rozwoju

Skuteczna i rozwinieta kultura compliance
stanowi istotne wsparcie dla realizacji zatozen
Strategii ESG DOM 2030 w dziatalnosci Grupy.
System Compliance ma za zadanie przeciwdziatac
powstaniu  ryzyka prawnego w  zakresie
niezgodnosci z przepisami prawa oraz regulacjami
wewnetrznymi Grupy, przez co wspiera budowanie
skutecznego  fadu  korporacyjnego.  Proces
zarzadzania zgodnoscig zrobwnowazonego rozwoju
w Grupie rozumiany jest jako proces zarzadzania
ryzykiem niedostosowania sie lub naruszenia
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przepisdw prawa, regulacji wewnetrznych oraz
przyjetych standardéw postepowania przez Spoétke
i Grupe w zakresie istotnych wptywdw, ryzyk
i szans.

Chief Risk and Compliance Officer Grupy
wspiera merytorycznie obszar zréwnowazonego
rozwoju, doradza przy realizacji czynnosci z zakresu
zarzadzania obszarem oraz pomaga przy ocenie
i pomiarze ryzyka braku zgodnosci oraz
podejmowaniu i wdrazaniu dziatan zaradczych,
ktére mitygujg materializacje tego ryzyka,
generowanego na poziomie poszczegolnych spotek
lub Grupy. Chief Risk and Compliance Officer
wspiera ponadto Koordynatora ds. ESG w zakresie:
przygotowania i przedktadania dla Zarzaddéw spotek
z Grupy oraz Rady Nadzorczej Spotki raportow i
informacji o} charakterze zarzadczym,
wypracowania dobrych praktyk, tworzenia i
doskonalenia jednolitych standardéw, na zasadach
szczegbtowo opisanych w podrozdziale GOV-2.

System audytu wewnetrznego w zakresie
zréwnowazonego rozwoju

Funkcja audytu wewnetrznego jest
realizowana przy zachowaniu zasady niezaleznosci
od funkcji operacyjnych i zasady obiektywizmu, a jej
celem jest przysporzenie wartosci i usprawnienie
dziatalnosci operacyjnej Grupy Dom Development.
Dziatalno$¢ audytu wewnetrznego polega na
systematycznej
i dokonywanej w uporzagdkowany sposéb ocenie
proceséw: zarzadzania ryzykiem, kontroli i tadu
organizacyjnego. W ten sposéb audyt wewnetrzny
pozwala przyczyni¢ sie do poprawy ich dziatania.
Audyt wewnetrzny wspiera Grupe poprzez
zapewnienia o skutecznosci proceséw
z zakresu zrdwnowazonego rozwoju  oraz
doradztwo w tym zakresie.

Nad realizacja funkcji audytu
wewnetrznego sprawuje nadzér Assurance Lead,
podlegajacy funkcjonalnie Komitetowi Audytu,

natomiast organizacyjnie - Prezesowi Zarzgdu Spotki
Dom Development S.A.,, co zapewnia jego
niezaleznosc¢ i obiektywizm.

Zadania  zapewniajgce i  doradcze
realizowane przez audyt wewnetrzny sg spojne
z obowigzujgcyg Strategia ESG DOM 2030 oraz
Strategig Audytu Wewnetrznego na lata 2024-2027
i uwzgledniajg kluczowe cele biznesowe i wyzwania
w zakresie zrGwnowazonego rozwoju, takie jak:

- monitorowanie ryzyk ESG w dziatalnosci
Grupy,

- ocene zgodnosci z  wymaganiami
regulacyjnymi w obszarze raportowania
zrbwnowazonego rozwoju (CSRD, ESRS),

- weryfikacje rzetelnosci i jakosci danych
ESG raportowanych przez Grupe.
Assurance Lead przekazuje Zarzadowi oraz

Komitetowi Audytu informacje dotyczace realizacji
planu audytu, wynikdw przeprowadzonych zadan
oraz wynikow i statusu wdrozenia rekomendacji,
ktore wynikajg ze zidentyfikowanych obserwacji,
kierujgc sie przy tym nie tylko perspektywg
biznesowg, ale réwniez zachowujgc perspektywe
zrbwnowazonego rozwoju. Kwestie te sg takze
omawiane na stosownych spotkaniach.

W  odniesieniu do kwestii dziatan
pokrywajacych obszar ESG, zgodnie z przyjetym
Planem Audytu Wewnetrznego, ktéry koresponduje
z przyjeta Strategia Audytu Wewnetrznego,
omawiany obszar ESG bedzie podlegat procesowi
audytu wewnetrznego w 2027 roku. W 2026 roku
weryfikowana bedzie implementacja rekomendacji
z raportu audytu bezpieczeristwa terendw buddéw
Grupy DDSA z 2025roku. W 2025 roku audyt
wewnetrzny objat obszar Governance oraz
uczestniczyt w analizie zagrozen antykorupcyjnych.

SBM - 1 STRATEGIA, MODEL BIZNESOWY | tANCUCH WARTOSCI

Profil dziatalnosci

Dom Development S.A. od 2006 roku jest
notowany na Gietdzie Papieréw WartoSciowych
w Warszawie, a akcje spotki wchodzg w sktad
indeksu mWIG40.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci
mieszkaniowych. Gtéwng grupg odbiorcow s3
klienci indywidualni.

Spétki  z  Grupy oferujg mieszkania
w budynkach wielorodzinnych zlokalizowanych
w gtéwnych aglomeracjach kraju: w Warszawie, we
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Wroctawiu i w Krakowie oraz w Tréjmiescie, gdzie
dziatajg pod marka Euro Styl.

Podziat catkowitych przychodéw oraz
liczba pracownikéw w podziale na lokalizacje (MSSF
8) wskazane s3 odpowiednio w nocie 7.33 SSF i
rozdziale 1.5 niniejszego sprawozdania. Jedynym
znaczacym sektorem wykazywanym w
sprawozdaniu finansowym jest sektor
nieruchomosci (M.68.11 Buying and selling of own
real estate). Dom Development S.A. jest
najwiekszym deweloperem w Polsce zwazywszy na
wielko$¢ aktywoéw, przychodéw i zyskéw. Pod



wzgledem rentownosci — w gronie polskich spétek
nieruchomosciowych notowanych na GPW spédtka
jest na pierwszym miejscu, biorgc pod uwage zwrot
na kapitale wtasnym.

Obok wymiaru ekonomicznego dziatalnos¢
spotek z Grupy ma réwniez wymiar spoteczny.
Wypetniajagc misje biznesowa, spoétki z Grupy
bezposrednio przyczyniajg sie do realizacji Celow
Zréwnowazonego Rozwoju. Zadowolenie klientéw
jest jedng z kluczowych miar dziatalnosci, dzieki
czemu spotki maja  mozliwo$¢ uwazinego
wstuchiwania sie w ich opinie i podazanie za ich
potrzebami. Spotki z Grupy budujg odpowiedzialnie,
z mysla o przysztych wyzwaniach spotecznych
i klimatycznych. Dziatalno$¢é Grupy przyczynia sie do
zmniejszania niedoboru mieszkan na rynku
i poprawy jakosci zycia w gtéwnych miastach Polski.

Spoétki z Grupy nie prowadzg dziatalnosci
zwigzanej z sektorem paliw kopalnych (weglem,
ropa naftowgq i gazem).

Strategia Grupy

Biznesowe cele strategiczne (rozwdj
i konsolidacja dziatalnosci, silny bilans
i maksymalizacja ROE) Grupy wskazane s3
w rozdziale 1.3 niniejszego sprawozdania.
Pierwszym z filaréw strategii jest zrownowazony
rozwaj.

Jako lider rynku mieszkaniowego w Polsce
Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. ma
istotny wptyw na tad przestrzenny oraz jakos¢ zycia
w aglomeracjach, w ktérych prowadzi dziatalnosc.
Zarzad Spotki wspiera zréwnowazong urbanizacje,
wdrazajagc  wewnetrzne standardy planowania
inwestycji. Poczgwszy od mieszkan, przez czesci
wspolne osiedli az po rozwigzania architektoniczne,
w tym tereny zieleni — kazdy z tych aspektéw
inwestycji jest planowany z mysla
o kreowaniu miejsc przyjaznych do zycia
i tworzacych wysokiej jakosci tkanke miejska.
Dziatania i cele spétek z Grupy w zakresie
zrownowazonego rozwoju okresla Strategia ESG
DOM 2030.

Za koordynacje wdrozenia Strategii ESG
oraz pozostatych polityk z zakresu compliance
odpowiada Prezes Zarzadu, zas za spetnienie
konkretnych celéw i dziatan Cztonkowie Zarzadu i
Prezesi spodtek zaleznych.

Wszystkie cele wskazane w dokumencie
odnoszg sie do gtdwnego rodzaju dziatalnosci, tj.
realizacji i sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych. Strategia realizowana jest przez
wszystkie spotki wchodzace w sktad Grupy. Cele
zwigzane z kwestiami spotecznymi odnoszg sie do
dwdch grup kluczowych interesariuszy spotek
Grupy, tj. klientéw i spotecznosci lokalnych.
Strategia ESG DOM 2030, za ktérej wdrazanie
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odpowiada Zarzad Grupy, opiera sie na trzech
filarach:

— minimalizacja wptywu na Srodowisko
i wspieranie miejskiej bioréznorodnosci,

— wspieranie lokalnych spotfecznosci przez
tworzenie wysokiej jakosci tkanki miejskiej
sprzyjajacej integracji,

— zapewnienie najwyzszych standardéw fadu
korporacyjnego i transparentna
komunikacja ze wszystkimi
interesariuszami.

W kazdym z trzech filarébw, Grupa okreslita
harmonogram osiggania celow.

Redukcja emisji dwutlenku wegla (CO,) fCO
w zakresie 1 2 0 30% w przeliczeniu 2

na lokal w budowie w poréwnaniu do 2021

Ja | ograniczanie rozlewan

m Mieiska Ziele - ogélnodastepne tereny zielone

enie Standardu Zielonych Zamiwier

2
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=
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026
ielona Karta Inwestycji w 100% nowych projektow

Spetnienie kryteriéw miasta 15-minutowego M o

w 90% projektow. CL
5022-2030
Lider satysfakc]i ienta

Program Jestesmy Fair”

Strategia (SR

Mieszkanie dia Seniora

Zapewnienie najwy#szego poziomu
standardu fadu korporacyjnego

w Grupie Dom Development

30% parytet plci w Radzie Nadzorczej Dom Development SA.
DOM 2024

na solidnych Compliance oraz audyt wewngtrzny w calej Grupie
fundamentach 2025

Strategia HR

2026

30% parytet pici w Zarzadzie Dom Development 5.,

Strategia uwzglednia zaréwno aktualne jak
i przyszte wyzwania zwigzane ze zrdwnowazonym
rozwojem. Dotychczasowe zatozenia wskazane w
Strategii ESG zostaty spetnione. Wyznaczone cele s3
odpowiedzig zaréwno dla organizacji jak i branzy w
obszarze ESG. Cele nie odnoszg sie do
miedzynarodowych standardéw lub inicjatyw stron
trzecich. Czesc z istotnych wptywow,
zidentyfikowanych w procesie analizy podwdjnej
istotnodci, zostata posrednio uwzgledniona w
Strategii ESG DOM 2030 oraz dziatalnosci biezgcej
spotek z Grupy. Redukcja emisji oraz dziatania
zwigzane z wdrazaniem GOZ minimalizujg istotne
ryzyka i negatywne wptywy dziatalnosci na klimat i
Srodowisko. Istotne wptywy, ryzyka i szanse
zwigzane z kwestami spotecznymi i zarzadczymi
zarzadzane sg na poziomie operacyjnym poprzez
realizacje  zatozen poszczegdlnych polityk
wewnatrzgrupowych. Strategia dostepna jest na
stronie internetowej Spofki.



Model biznesowy

Model biznesowy spétek z Grupy
uwzglednia podejscie zarzadcze zgodne z zasadami
zrobwnowazonego rozwoju.

Model biznesowy zostat opracowany w taki
sposéb, aby zasoby kapitalowe Grupy byly
wykorzystywane w sposdb odpowiedzialny i
maksymalnie efektywny, przy jednoczesnym
ograniczeniu niekorzystnego oddziatywania na
Srodowisko i klimat oraz z uwzglednieniem
oczekiwan interesariuszy. Istotnym czynnikiem
wzrostu wartosci jest rozwijanie, podtrzymywanie i
umacnianie dtugofalowych relacji z Kontrahentami
Z poszanowaniem zasad zrownowazonego rozwoju.
Model nastawiony jest réwniez na zwiekszanie
wartosci catej Grupy poprzez integrowanie dziatan
realizowanych w jej spétkach i w ramach faiicucha
wartosci, co umozliwia podniesienie efektywnosci
funkcjonowania dzieki wykorzystaniu synergii oraz
efektu skali.

Grupa Dom Development posiada zasoby
niezbedne do realizacji ztozonych i
kapitatochtonnych przedsiewzie¢. Do zasobdw tych
naleza:

- naktady z otoczenia: materiaty, surowce
oraz media wykorzystywane w procesie
budowlanym,

- odpowiednio zaprojektowane, wdrazane
i  monitorowane procesy operacyjne
i procesy wsparcia,

- zasoby niematerialne, takie jak:

o wysoko wykwalifikowana
i doswiadczona kadra,

o unikalna wiedza w zakresie m.in.
zarzadzania projektami,
proceséw budowlanych,
sprzedazy nieruchomosci oraz
zarzadzania relacjami
z interesariuszami,

o relacje biznesowe i partnerskie,

o systemy i technologie
informatyczne.

Model biznesowy spofki jest Scisle zalezny od
posiadanych zasobdw, ktdore stanowig fundament
jej dziatalnosci i kluczowe Zrédto wartosci.
Realizacja projektéw deweloperskich wymaga
dostepu do szerokiego wachlarza zasobdw
materialnych, ludzkich i niematerialnych, ktére
pozwalajg na efektywne zarzgdzanie inwestycjami
oraz dtugoterminowy rozwaj.

Grupa podchodzi do gromadzenia, rozwijania
i zabezpieczania naktadéw na model biznesowy
i tancuch wartosci w sposdb kompleksowy.
W ramach gromadzenia zasobdw zapewnia stabilne
dostawy wysokiej jakosci materiatow, surowcow
i medidbw  wykorzystywanych w  procesie
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budowlanym. Spétki z Grupy wspodtpracuja
z rzetelnymi dostawcami, co pozwala na
zapewnienie  wysokiej jakosci komponentéw
i minimalizacje ryzyka zaktdcen operacyjnych.
Ponadto, duzy nacisk w Grupie kfadzie sie na
pozyskiwanie i rozwdj wysoko wykwalifikowanej
kadry pracowniczej, co gwarantuje sprawng
realizacje projektéw oraz wzrost wartosci catej
organizacji. W celu efektywnego wykorzystania
posiadanych zasobdw spoétki z Grupy inwestujg
w technologie oraz rozwigzania optymalizujgce
procesy budowlane i operacyjne. Odpowiednio
zaprojektowane, wdrazane i monitorowane procesy
operacyjne oraz procesy wsparcia umozliwiajg
skuteczne zarzadzanie projektami, zwiekszajac ich
efektywnos$¢ oraz ograniczajgc  wptyw na
srodowisko. Zabezpieczanie naktadow realizowane
jest poprzez Sciste zarzadzanie ryzykiem, kontrole
jakosci oraz optymalizacje tancucha dostaw. Dzieki
temu spétka minimalizuje zagrozenia zwigzane
z realizacjg projektow i zapewnia stabilnosc
operacyjng. Takie podejscie pozwala na skuteczne
zarzadzanie kapitatochtonnymi inwestycjami oraz
budowanie  dtugoterminowej  wartosci  dla
interesariuszy.

Model biznesowy i fancuch wartosci Grupy
Dom Development przynoszg wymierne korzysci dla

klientow, inwestoréw oraz innych
zainteresowanych stron, zarowno w perspektywie
biezacej, jak i  dlugoterminowej.  Dzigki
kompleksowemu  podejsciu  do  zarzadzania
zasobami i relacjami  biznesowymi, Grupa
skutecznie realizuje ztozone i kapitatochtonne
przedsiewziecia, dbajac jednoczesnie
o zréwnowazony rozwdj i wysokg jakosc

Swiadczonych ustug.

Dla klientow kluczowa korzyscig jest wysoka
jako$¢ i trwatos¢ realizowanych inwestycji.
Optymalizacja proceséw  operacyjnych  oraz
precyzyjne  zarzadzanie fancuchem  dostaw
przektadajg sie na terminowg realizacje projektéw i
zwiekszenie satysfakcji nabywcéw nieruchomosci.
Dla inwestoréw Model biznesowy pozwala takze na
zapewnienie stabilnosci finansowej oraz
przewidywalnosé wynikow operacyjnych.
Transparentno$¢ procesdw operacyjnych oraz
zgodno$¢ z zasadami ESG przyczyniaja sie do
wzrostu wartosci spoétki i jej atrakcyjnosci dla
inwestoréw  dtugoterminowych. Dla  innych
interesariuszy, takich jak partnerzy biznesowi,
podwykonawcy i dostawcy, Grupa oferuje stabilne
i dtugofalowe relacje oparte na przejrzystych
zasadach  wspotpracy. Dzieki  efektywnemu
zarzadzaniu relacjami w tafcuchu wartosci, Grupa
wptywa na rozwdj catego sektora budownictwa,
wspierajgc rozwdj i innowacyjnos¢ oraz wysokie
standardy w branzy.



tancuch wartosci

tafcuch wartosci jest to peten zakres
dziatan, zasobow i relacji zwigzanych z modelem
biznesowym  jednostki oraz  Srodowiskiem
zewnetrznym, w ktéorym jednostka prowadzi
dziatalnos¢.

Proces mapowania istotnych dziatan,
zasobow i relacji w Grupie zostat przeprowadzony
podczas spotkania warsztatowego, w ktérym udziat
wziety osoby koordynujace w Grupie obszary: ESG
oraz obszar zarzadzania ryzykiem i zgodnoscia.
Uczestnicy przeanalizowali model biznesowy,

strategie i relacje biznesowe oraz dziatania
operacyjne prowadzone w ramach wszystkich
spotek Grupy. Przeanalizowano dziatania

podstawowe i wspierajace, odwzorowano dziatania
w kolejnosci realizacji oraz zidentyfikowano
powigzania miedzy nimi.

Efektem przeprowadzonego procesu jest
opracowanie modelu tancucha wartosci dla Grupy
Dom Development, opartego na analizie
przeptywow materiatowych oraz relacji
biznesowych. Model ten obejmuje kluczowe etapy
— od producentéw i dostawcow surowcow
pierwotnych wykorzystywanych do produkcji
materiatéw budowlanych, przez Kontrahentow
Swiadczacych ustugi wspierajace dziatalnos¢ spotek,
az po operacje realizowane w ramach Grupy. Cho¢
Grupa Dom Development nie zarzadza catym
fancuchem wartosci, efektywnie ksztattuje jego
kluczowe elementy, dazac do optymalizacji
proceséw w obrebie swojej dziatalnosci.

Relacje w upstream majg w gtéwnej
mierze wptyw na dziatalno$¢ Grupy w sektorze
generalnego wykonawstwa (tj. sektora
budownictwa), za$ relacje w downstream
przektadajg sie na dziatalnosé¢ spodtek realizujgcych
zadania z zakresu sprzedaizy i obstugi
nieruchomosci. Serwis gwarancyjny nalezy do
operacji wiasnych Grupy, jednak ze wzgledu na
wspotprace z podwykonawcami na rzecz klientéw,
oddziatywuje on zaréwno na upstream, jak i
downstream.

Centralnym punktem tafAcucha wartosci
jest Grupa i jej procesy operacyjne, zarzadcze oraz
procesy wsparcia zachodzace w strukturach
organizacji, a fundamentem tej czesci tancucha sg
wtasne zasoby pracownicze. Elementy te stanowia
podstawe modelu funkcjonowania
przedsiebiorstwa. Operacje wtfasne obejmuja
procesy zarzadcze uwzgledniajgce  komorki
organizacyjne koordynujace poszczegélne obszary
oraz procesy wsparcia.

Upstream:
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W ramach tego fragmentu tancucha wartosci
uwzgledniono wszystko to, co dzieje sie za sprawa
innych podmiotéw przed operacjami wtasnymi, tj.
pozyskiwanie surowcow pierwotnych do produkgji,
dostarczanie gotowych produktéw i oraz wszelkie
ustugi niezbedne do funkcjonowania, z ktérych
korzysta Grupa.

W ramach tafdcucha wartosci, Grupa
wyszczegoblnita trzy stopnie swoich dostawcow i
producentéw:

— Tier 1: podwykonawcy,

—  Tier 2: dostawcy materiatéw budowlanych

i produktow gotowych,

— Tier 3: producenci surowcéw pierwotnych.

Dostawcy Tier 3 to gtédwnie producenci i
dostawcy surowcéw pierwotnych, np.: stali,
aluminium, szkta, drewna, ceramiki budowlanej,
ktore sg wykorzystywane do wytwarzania
materiatdbw  budowlanych oraz  surowcéw
energetycznych, takich, jak: gaz, energia
elektryczna, paliwa do pojazdéw. Odrebnym
surowcem jest woda, ktéra wykorzystywana jest w
procesach produkcyjnych, operacyjnych i w
instalacjach sanitarnych.

Dostawcy Tier 2 to dostawcy materiatéw
budowlanych takich jak: beton, zbrojenia
budowlane, bloczki silikatowe, materiaty izolacyjne,
okna. Inng grupa dostawcow s3 przedsiebiorstwa
dostarczajgce ustugi i sprzety potrzebne w procesie
budowy: maszyny budowlane, rusztowania,
urzadzenia zaplecza budowy.

Dodatkowo, Grupa uwzglednita w swoim
tancuchu dostaw podwykonawcéw, do ktorych
zaliczaja sie podwykonawcy ustug budowlanych,
takich, jak: wykonywanie wykopdéw, rozbidrki,
wylewanie elementédw konstrukcyjnych, roboty
murarskie i wykonczeniowe. Do podwykonawcéw
zaliczono takze przedsiebiorstwa projektowe
zajmujace sie  architekturg, projektowaniem
konstrukcji i instalacji. Ustugi realizowane przez
podwykonawcéw nie dotyczg tylko procesow
budowlanych — wystepuja takze w odniesieniu do
funkcji wsparcia. w tym segmencie
podwykonawcami sg m.in. zewnetrzne kancelarie
prawne i eksperci zewnetrzni.

Gtowni interesariusze na etapie Upstream to
dostawcy (Tier 2 i Tier 3) oraz podwykonawcy —to z
tymi grupami dochodzi do najczestszych interakcji i
sg oni kluczowi w mozliwosci realizowania przez
Grupe jej dziatalnosci operacyjnej oraz realizowania
celéw biznesowych.

Procesy wewnetrzne:

Nastepnym etapem w tancuchu wartosci
sg procesy w Grupie, ktére dzielg sie na procesy
operacyjne oraz procesy wsparcia. Procesy



operacyjne dzielg sie na cztery segmenty: realizacje
inwestycji, sprzedaz nieruchomosci,  ustugi
posrednictwa kredytowego, obstuga apartamentéw
serwisowanych. Realizacja inwestycji obejmuje
szereg dziatan takich, jak: zakup gruntow,
projektowanie, uzyskiwanie pozwolen, sprzedaz,
budowa, aranzacja i wykanczanie mieszkan
i przekazywanie mieszkan. Aktywnosci Grupy
w obszarze posrednictwa kredytowego i obstugi
apartamentéw serwisowanych sg marginalnymi
gateziami dziatalnosci. Procesy wsparcia to:
marketing, HR, administracja, finanse, ksiegowos¢,
audyt, zarzadzanie ryzykiem i zgodnoscig, IT & Data
Governance, BHP, relacje inwestorskie i obstuga
prawna. Gtéwni interesariusze w tym etapie
fancucha wartodci to: pracownicy, inwestorzy
kapitatowi, instytucje kredytowe, wtadze publiczne,
towarzystwa ubezpieczeniowe.
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Downstream:

Na nizszym szczeblu tafcucha wartosci
(downstream) uwaga jest skierowana na dziatania
dotyczace dostarczania produktow i ustug
odbiorcom korncowym. Realizowane przez Grupe
inwestycje sg sprzedawane gtownie klientom
indywidualnym.

Dziatalnosciag operacyjng $wiadczong na
rzecz nabywcéw mieszkan jest przekazywanie
mieszkarn oraz serwis gwarancyjny (realizowany
albo przez podwykonawcdw, albo przez sity wtasne
Dom Development). W ostatnim segmencie
tancucha wartosci znajdujg sie odpady (zaréwno
komunalne, jak i odpady z buddéw i rozbiérek) oraz
Scieki. Gtéwni interesariusze to: klienci indywidualni
i transakcyjni, uzytkownicy koricowi (mieszkaricy
osiedli tworzonych przez spétki z  Grupy),
spotecznosci lokalne, zarzadcy nieruchomosci.
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tancuch Wartosci
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DOSTAWCY | PODWYKONAWCY 4
Producenci Dostawcy surowcow pierwotnych, ktdre sg wykorzystywane do wytworzenia materiatow budowlanych
i dostawcy Surowce pierwotne: Surowce energetyczne: Woda
(tier 3) - stal, -gaz
+ aluminium, = energia elektryczna
« szkio, « paliwa do pojazdow
« drewno
+ ceramika budowlana
Y Y Y
Dostawcy Dostawcy materiatow Dostawcy Dostawcy Dostawcy
(tier 2) budowlanych: i operatorzy wyposazenia placu medidw:
* beton, maszyn budowy (kontenery * energia
« zbrojenia budowlanych biurowe, magazynowe elektryczna s
* bloczki silikatowe i socjalne, rusztowania, * woda 5
« materiaty izolacyjne szalunki) =
« okna, drzwi Y
=
Y v
Podwykonawcy Wykonawcy i podwykonawcy Projektanci Eksperci Zewnetrzne
(tier 1) robét budowlanych (architektura, zewnetrzni wsparcie
* roboty ziemne konstrukcja, prawne
* roboty konstrukcyjne instalacje)
« roboty instalacyjne (sanitarne -
wodocigg, kanalizacja, HVAC <
instalacje elektryczne i teletechniczne)
* roboty wykoriczeniowe
i « inne roboty budowlane
N A
5
x PRACOWNICY, AKCJONARIUSZE, INSTYTUCJE FINANSOWE
g vy "
W Pracownicy Procesy operacyjne «
= + zakup gruntow * przekazywanie « sprzedaz * ustugi « obstuga
- « projektowanie mieszkan kredytowe apartamentéw
* uzyskiwanie pozwolen = serwis serwisowanych <
i uzgodnien gwarancyjny =2
+ generalne wykonawstwo e
« aranzacja i wykanczanie g
mieszkan &
o
i )
> Procesy wsparcia “
« BHP « Marketing =z
+ administracja T =
« finanse i ksiegowo$¢ * Relacje <
*HR inwestorskie B
* Legal Risk, Compliance * Dziat Prawny
KONSUMENCI, OTOCZENIE SPOLECZNE | LOKALNE SPOLECZNOSCI
\J \J \J Yvy
Klienci i uzytkownicy koficowi Spotecznosci lokalne Zarzadey Odpady
* konsumenci/klienci * mieszkancy osiedli Nieruchomosci « odpady s
(osoby kupujace mieszkania otaczajgcych inwestycje, budowlane <
w spdtkach Grupy) * ruchy miejskie i rozbiorkowe g
* uzytkownicy koncowi * stowarzyszenia, » odpady 'G
(mieszkancy inwestycji * rady osiedli komunalne =
zrealizowanej przez spotki Grupy) + inne organizacje zajmujgce sig +Sciek %
dbaniem o dobro spoteczne o
i wysoka jakos¢ przestrzeni
miejskich. v

GRUPA KAPITAtOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.
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SBM — 2 INTERESY | OPINIE ZAINTERESOWANYCH STRON

Organizacja zaangazowania interesariuszy
polega na systematycznym identyfikowaniu grup,
ktére majg wptyw na dziatalnos¢ ogdlnie, a takze na
poszczegdlne projekty, oraz analizowaniu ich
oczekiwan i poziomu zainteresowania. Nastepnie
dobiera sie odpowiednie strategie komunikacji i
formy wspodtpracy. Grupa monitoruje relacje z
interesariuszami, reaguje na ich potrzeby i ocenia
skutecznos¢ dziatan. Caty proces ma na celu
zwiekszenie akceptacji dziatan Grupy, ograniczenie
ryzyk i poprawe jakosci podejmowanych decyzji.

Kontakty z interesariuszami /
Sposdb zaangazowania
- Barometr Opinii
Pracownikéw — coroczna
ocena satysfakcji
- bezposrednie rozmowy
z przetozonymi
Pracownicy - spotkania warsztatowe, _
konferencje, szkolenia
- wyjazdy integracyjne
- wewnetrzny intranet,
newslettery, mailing
informacyjny
- raporty niefinansowe

Interesariusze

- wspotpraca z lokalnymi
stowarzyszeniami w
- zakresie dziatari CSR?
Spotecznosci lokalne L . -
- organizacja i wsparcie
lokalnych wydarzen
- raporty niefinansowe

- bezposrednia komunikacja
z Dziatem Sprzedazy,
Biurem Obstugi Klienta
i Serwisem Gwarancyjnym -
Klienci (kontakt bezposredni, -
mailowy telefoniczny,
przez strone www) -
- badania NPS3
- media spotecznosciowe

- wspdtuczestnictwo -
w konferencjach
i spotkaniach Polskiego -
Zwigzku Firm
Deweloperskich

Konkurencja

Charakter, tematyka, a takze forma
i czestotliwos¢ relacji Grupy Dom Development
z poszczegdlnymi grupami interesariuszy rézni sie.
Celem tych dziatan jest efektywne zarzadzanie
dziatalnoscig oraz budowanie dfugoterminowych
relacji z réznorodnymi grupami, a co za tym idzie,
wzmocnienie pozycji rynkowej i przy jednoczesne;j
realizacji celow w sposdb zrownowazony.
Dotychczasowe dziatania, realizowane w zakresie

kontaktow z interesariuszami:

Poruszane tematy

warunki pracy

edukacja

i rozwdéj zawodowy oraz
osobisty

kwestie BHP

biezace informacje
dotyczace firmy

nowe polityki, procedury
i wytyczne

sposob realizacji i czas
trwania prac w danej
inwestycji

dziatania w zakresie CSR
realizacja Strategii ESG
DOM 2030

Zielona Karta Inwestycji?

informacje nt. inwestycji
oraz jej otoczenia, w tym
standard wykonczenia
mieszkan i wykorzystane
materiaty

terminy realizacji
pozyskanie kredytu
hipotecznego

satysfakcja z zakupu i
whnioski odnos$nie do
uzytkowania mieszkania w
danej inwestycji

zmiany lokatorskie

nowe przepisy i regulacje
dotyczace branzy
wspdlnie realizowane
inicjatywy w
przestrzeniach miejskich

1 Corporate Social Responsibility — spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu
2 Zielona Karta Inwestycji — wewnetrzny standard Grupy. Dokument dostepny jest na stronie: https://www.domd.pl/getmedia/3d965c05-
5e89-4036-8300-3c8b719556a0/Dom_Development-Zielona-Kart-Inwestycji-2023-2.pdf

3 Net Promoter Score — wskaznik rekomendacji netto
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Cel zaangazowania interesariusza

poznanie opinii

i potrzeb pracownikéw
zwiekszenie zaangazowania
i satysfakcji pracownikéw
budowanie poczucia
przynaleznosci do
przedsiebiorstwa
konsultowanie inicjatyw na rzecz
pracownikéw
informowanie

o waznych kwestiach
dotyczacych firmy,

poznanie opinii i potrzeb
lokalnych spotecznosci
przekazywanie biezgcych
informacji o inwestycji
i wyjasnianie watpliwosci

przekazanie wyczerpujacych
informacji nt. inwestycji oraz jej
otoczenia, zapewnienie wysokiej
jakosci obstugi

wyjasnienie watpliwosci klienta i
odpowiedzi na pytania
oferowana wysoka jakos$¢
produktu

wsparcie w uzyskaniu kredytu
hipotecznego

poznanie opinii i poziomu
satysfakcji mieszkarncow
inwestycji

realizacja zmian lokatorskich
zgtoszonych przez klientéw
wspdlne wypracowywanie
stanowisk do aktéw prawnych w
zakresie technicznym,
finansowym

planowanie wspotpracy oraz
wspodlne budowanie przestrzeni
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Media

Wtadze publiczne

Partnerzy biznesowi
(dostawcy i
podwykonawcy)

Zarzadcy
nieruchomosci

Inwestorzy
kapitatowi

Instytucje
kredytowe

Towarzystwa
ubezpieczeniowe

Organizacje
pozarzagdowe

Organizacje
branzowe

komunikaty i konferencje
prasowe, analiza i ocena

biezacej sytuacji spotki

i branzy

wywiady udzielane przez
przedstawicieli spotki

wspotpraca przy
pozyskiwaniu pozwolen

i decyzji administracyjnych
wypetnianie obowigzkéw
sprawozdawczych
bezposrednie spotkania

z przedstawicielami
administracji

udziat w konsultacjach

Bezposrednia wspdtpraca i
kontakty przy ustaleniach
biznesowych w zakresie
negocjacji cen
ustug/materiatow

wspotpraca przy
przekazywaniu inwestycji

bezposrednie kontakty

z Dziatem Relacji
Inwestorskich (analiza

i ocena raportéw
biezacych i okresowych),
Walne Zgromadzenia
Akcjonariuszy, Dni
Inwestora

spotkania z analitykami
gietdowymi oraz
przedstawicielami bankow

kontakty z Dom
Development Kredyty

kontakty z Dziatem
Prawnym i Dziatem
Finansowym

kontakty z Dziatem
Marketingu dotyczace
przede wszystkim dziatan
w zakresie CSR
wspotpraca w zakresie
opracowania stanowisk
branzy

kontakty z PZFD
szkolenia i prezentacje
dyskusje, spotkania
bezposrednie

dziatalnos$¢ Grupy
sytuacja na rynku
zmiany w otoczeniu
prawnym

wyniki finansowe Grupy
wydarzenia korporacyjne
dziatalnos¢ CSR

przepisy i regulacje
dotyczace branzy
obowiazki sprawozdawcze
pozwolenia i spetnianie
wymogdéw

strategia ESG DOM 2030

parametry, jakos¢, wycena
produktow oraz ustug
harmonogramy
wspotpracy, terminy
realizacji

certyfikacje produktéow
umowy, procedury
dotyczace nawigzania
wspotpracy

jakos¢ przekazywanej
inwestycji

uzytkowanie budynku
w cyklu zycia

Zielona Karta Inwestycji
zalecenia

i rekomendacje na
przysztosc

wyniki finansowe,
realizacja strategii
biznesowej

realizacja strategii ESG
DOM 2030 oraz dziatania
w zakresie CSR

wyniki finansowe,
zgodnosc z regulacjami
zgodnos¢ w zakresie
realizacji Strategii ESG

polisy i programy
ubezpieczeniowe
zawierane przez spotki
z Grupy

mozliwosci wspdtpracy,
dziatania z zakresu CSR

sytuacja rynkowa
wyniki finansowe
analizy prawne,
techniczne i finansowe
szkolenia

regulacje prawne
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miejskich wraz

z infrastrukturg towarzyszaca
przekazywanie kompletnych

i rzetelnych informacji dot.
dziatalnosci Grupy oraz
odpowiedz na pytania
informowanie o realizowanych
inwestycjach oraz

o dziataniach CSR

zapewnienie zgodnosci,
dziatalnosci z prawem
zapewnienie jakosci

i kompletnosci raportowanych
dokumentéw

przekazywanie kompletnych

i rzetelnych informacji dot.
dziatalnosci Grupy oraz
odpowiedzi na pytania
nawigzanie wspotpracy
omédwienie zasad wspdtpracy:
ustalenie warunkéw
handlowych, harmonograméw
prac, terminéw ptatnosci
zapewnienie transparentnosci
relacji biznesowych i uczciwych
zasad wspotpracy
podsumowania wspétpracy

sprawne przekazywanie
inwestycji zarzgdcom
nieruchomosci
wyjasnienie watpliwosci
i odpowiedzi na pytania

zapewnienie petnych informacji
dotyczacych wynikéow
finansowych oraz realizacji
strategii, podejmowanych
dziatan

i planéw

wyjasnienie watpliwosci

i odpowiedzi na pytania

zapewnienie petnych
informacji dotyczacych
wynikéw finansowych
zapewnienie petnych
informacji dotyczacych
obowiazujacych regulacji
wyjasnienie watpliwosci

i odpowiedzi na pytania
zawieranie umoéw na zakup polis
i programow ubezpieczeniowych
omédwienie zasad wspétpracy;
wyjasnienie watpliwosci

i odpowiedzi na pytania

inicjowanie wspotpracy
planowanie i realizacja
projektéw CSR

inicjowanie wspotpracy
edukacja i wymiana wiedzy
opiniowanie projektéw ustaw
i rozporzadzen w ramach
konsultacji spotecznych
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Partnerzy spoteczni

organizacja konkursow
architektonicznych na
uczelniach

staze/praktyki dla
studentéw budownictwa i

(studenci, architektury

potencjalni prowadzenie wyktadow
pracownicy, byli warsztatéw, webinarow,
pracownicy, szkolen przez
pracownicy przedstawicieli spotek
dostawcow i z Grupy
podwykonawcoéw, konkursy dla dzieci

zwigzki zawodowe)

pracownikéw spotek
z Grupy
wizyty na budowach dla

- wspdlne inicjatywy takie

jak, konkursy, staze czy
wizyty na budowach

realizacja projektéw przestrzeni
wspdlnych, wnetrz budynkdéw,
przestrzeni publicznych
realizacja konkurséw, stazy,
wizyt na budowach
promowanie najlepszych praktyk
w zakresie przygotowania i
realizacji inwestycji

dzielenie sie doswiadczeniem
zawodowym

promowanie kultury zwigzanej
ze zrbwnowazonym rozwojem

przedszkolakéw/ucznidw/s
tudentow

Utworzenie listy kluczowych dla Grupy
interesariuszy nastgpito wskutek oceny
interesariuszy. Kadra zarzadzajgca analizowata site
wptywu poszczegdlnych interesariuszy. Ocena ta
opierata sie na ich wiedzy merytorycznej
i doswiadczeniu zawodowym, a takie na
czestotliwosci oraz znaczeniu kontaktow
w kontekscie realizacji strategii biznesowej,
terminowosci, jakosci i skutecznosci dziatan.

Pozwolito to na uwzglednienie wsrdd
kluczowych interesariuszy: spotecznosci lokalnych,
wtadz publicznych, partneréw biznesowych oraz

inwestoréw kapitatowych. Mimo mniejszej liczby
osiggnietych punktow, w ostatecznej liscie
kluczowych interesariuszy uwzgledniono takze
zarzadcow nieruchomosci, pracownikow
w fancuchu wartosci oraz uzytkownikéw koncowych
ze wzgledu na istotnos¢ tych grup w catym taricuchu
wartosci.

W modelu biznesowym Grupy szczegdlne
znaczenie ma identyfikacja i uwzglednianie
interesow oraz opinii kluczowych zainteresowanych
stron. Grupa przeanalizowata powyzsze zagadnienia
W procesie oceny istotnosci.

Interesy i opinie
kluczowych

Klasyfikacja Sposéb zainteresowanych stron
Interesariusze zainteresowa P o Opis roli w odniesieniu do
komunikacji i
nych stron strategii i modelu
biznesowego
Zainteresowane strony
Oczekujg stabilnych
warunkdéw
zatrudnienia,
S kluczowym A .
. s mozliwosci rozwoju
ankiety / zasobem kazdej
: L ) zawodowego oraz
wywiady spotki w Grupie. . .
. A wspdtpracy z firma
pogtebione / Wptywaja na L "
: . g A o silnej pozycji
Pracownicy - ankiety wartosé firmy i jej o
. Jy rynkowej i etycznych
kadra wiasna wewnetrzny skierowane produktywnos¢. .
L R A standardach. Oczekuja
przedsiebiorstwa na kwestie Chca pracowac w L
) rozwoju inicjatyw
ESG/ firmach ) .
] . . integracyjnych oraz
szkolenia / zrébwnowazonych R
. ) ; komunikacji
newslettery Srodowiskowo i ) .
wewnetrznej. Oczekujg
etycznych. .
wsparcia
W rozwoju
kompetencji.
Sa to przede Oczekiwania
R wszystkim pracownikéw
Pracownicy . . . -
. szkolenia / pracownicy w faficuchu wartosci
w fancuchu zewnetrzny . P s
wartodci newslettery podwykonawcéw rdznia sie w zaleznosci od

pracujacy na
placach budéw. Sg
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ich roli, poziomu
odpowiedzialnosci oraz

Przyktady uwzglednienia
interesow i opinii
kluczowych
zainteresowanych stron

- Dziatania wspierajace
rozwaj komunikacji
wewnetrznej —
rozbudowa intranetu,
utworzenie newslettera
dla pracownikow

- Inicjatywy integrujace
pracownikéw — wyjazdy
integracyjne, wspdlne
akcje charytatywne
- Rozwaj kompetencji
zespotdw, szczegdlnie
w zakresie realizacji
duzych i
skomplikowanych
projektow.
Zapewnienie
profesjonalnego
srodowiska pracy
i dlugoterminowych
perspektyw
zawodowych.

- Przeprowadzanie
szkolen zgodnie
z potrzebami
zgtaszanymi przez
pracownikéw
Podwykonawcow
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dla Grupy waznym

zasobem i majg
istotny wptyw na
terminowos¢
i jakos¢
realizowanej
inwestycji. Grupe
te charakteryzuje
duza
réznorodnos¢
kulturowa wsréd
pracownikéw oraz
czesta rotacja
wynikajaca
z charakteru
pracy. W Grupie
znajduja sie takze
pracownicy firm
podwykonawcow.
Dla Grupy istotne
jest zapewnienie
pracownikom
w taricuchu
wartosci
bezpiecznych
warunkdéw pracy
oraz uczciwych
zasad
zatrudnienia.
Swoim
oddziatywaniem
moga wptywac na
ksztattowanie
dziata w zakresie
zrébwnowazonego
rozwoju firmy
m.in. poprzez
wymaganie
podejmowania
odpowiednich
dziatan. Do grupy
naleza:
mieszkancy osiedli
otaczajacych
inwestycje, ruchy
miejskie,
stowarzyszenia,
rady osiedli i inne
organizacje
zajmujace sie
dbaniem o dobro
spoteczne i
wysoka jakos¢
przestrzeni
miejskich.
Posrednio wptywa
na rozwoj K
organizacji,
poniewaz
rywalizacja
rynkowa
dopinguje do
podniesienia
jakosci dziatan,
produktéw, do
poszerzenia kregu

Spotecznosci

zewnetrzn
lokalne etreny

ankiety

analiza
raportéw
ESG

Konkurencja zewnetrzny

lokalnych uwarunkowan
rynkowych. Pracownicy
na placach budéw
oczekuja zapewnienia
bezpiecznych i stabilnych
warunkdw pracy,
dostepu do
odpowiedniego sprzetu
ochronnego, ale takze
przejrzystej komunikacji
wzajemnego szacunku.

Spotki z Grupy oceniane
sg przez spotecznosci
lokalne pod katem
wptywu na tkanke
miejska i jako$¢ zycia

mieszkancéw. Wazna jest

dla nich dbatos¢
o estetyke przestrzeni
miejskiej i rozwdj

brakujacej infrastruktury

oraz zaangazowanie

spoteczne w sgsiedztwie
realizowanych inwestycji.

onkurencja w sektorze

budowlanym oczekuje

uczciwej rywalizacji,

wzrostu efektywnosci

oraz innowacyjnosci

w realizacji projektow.

Konkurencyjne

Srodowisko wymaga od
spotek budowlanych

dziatan, ktére pozwolg im
wyroznic sie na rynku,

a jednoczesnie zachowad

dobre relacje branzowe.

odbiorcow,
a takze lepszego
zaspokajania ich
potrzeb.
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- Zwiekszenie poziomu
bezpieczenstwa
i higieny pracy na
placach buddw,
wdrozenie
kompleksowych
programow BHP
- Optymalizacja
procesdw wspierajgca
komunikacje i biezaca
wspotprace
- Wymagania
w zakresie warunkdéw
zatrudnienia
u Podwykonawcéw.

- Wsparcie finansowe
lokalnych wydarzen
sportowych
i kulturalnych
Realizacja projektow
wieloetapowych, ktére
uzupetniajg brakujaca
infrastrukture
w gtéwnych
aglomeracjach
- Uwzglednianie
zrébwnowazonego
rozwoju w procesie
planowania i realizacji
inwestycji, w tym
tworzenie
ogolnodostepnych
przestrzeni zieleni
Realizacja i wsparcie
lokalnych projektéow
prospotecznych

- Podnoszenie poziomu
komunikacji
zewnetrznej zwigzanej
ze zrbwnowazonym
rozwojem
- Podnoszenie
standardow
branzowych
(w zakresie jakosci
wykorzystywanych
materiatow,
wdrazanych innowacji
i rozwigzan na
osiedlach,
dodatkowych
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Uzytkownicy raportéw niefinansowych

ankiety /
ankiety
Whtadze publiczne zewnetrzny skierowane
na kwestie
ESG
Partnerzy
biznesowi / zewnetrzny ankiety
Kontrahenci
ankiety /
Zarzadcy f'mklety
nieruchomocci zewnetrzny sklerowar'le
na kwestie
ESG

Stanowigc prawo,
wtadze sprawuja
funkcje kontrolng
w stosunku do
dziatan
organizacji; stoja
na strazy interesu
publicznego
i przestrzegania
zasad gospodarki
wolnorynkowej.
Oceniajg postepy
sektora
biznesowego
w kierunku
odpowiedniej
realizacji celow
publicznych lub
przedsiewziec
z zakresu
partnerstwa
publiczno-
prywatnego (PPP).
Bez solidnych
i sprawnie
dziatajacych
fancuchéw dostaw
zadna organizacja
nie bedzie w
stanie prawidtowo
realizowac swoich
celow.
Kontrahenci
potrzebuja
informacji na
temat wynikéw
przedsiebiorstw w
zakresie
zrébwnowazonego
rozwoju, ktére sg
istotne dla ich
wiasnych celéw
zwigzanych ze
zrébwnowazonym
rozwojem oraz do
podjecia decyzji o
ewentualnej
wspotpracy.
Ich zadaniem
jest utrzymywanie
nieruchomosci
w dobrym stanie
i jednoczesnie
dbanie o jej

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.

1 JE) GRUPY KAPITALtOWEJ W 2025 ROKU

Oczekiwania wiadz
publicznych wobec
spotek s zwigzane
z realizacjg lokalnych
polityk, regulacji
i wytycznych.
Wspotpracujac
z wtadzami publicznymi,
spotki z Grupy odgrywaja
wazna role w realizacji
inwestycji mieszkalnych
i infrastrukturalnych.

Partnerzy oczekuja
rzetelnosci, terminowosci
oraz dtugoterminowej
wspotpracy w zakresie
dostaw materiatow
i ustug.

Zarzadcy nieruchomosci
wspotpracuja ze spétkami
z Grupy gtéwnie w
zakresie modernizacji
oraz utrzymania
nieruchomosci. Ich

udogodnien dla

klientow itp.)

- Budowanie
Swiadomosci rynkowej
i praca nad lepszym PR

branzy
- Uczestnictwo
w inicjatywach
branzowych
- Wdrozenie rozwigzan
cyfryzacyjnych (BIM,
podpisy elektroniczne)

- Promowanie

transparentnosci

i etyki biznesowej

(publikacja raportéw)

- Dostosowanie
proceséw, procedur
i polityk do wymogdéw
regulacji krajowych
- Tworzenie wartosci
i ograniczanie ryzyka
dzieki rozwojowi
compliance
- Terminowa realizacja
inwestycji
- Zapewnienie
transparentnosci
- Rozwdj infrastruktury
publicznej

- Usprawnienie
komunikacji
- Bardziej efektywne
zarzadzanie ryzykiem
dzieki szybszym
reakcjom na
wydarzenia w
faicuchu dostaw
- Stosowanie
przejrzystych zasad
wspotpracy
i budowanie
dtugotrwatych relacji
biznesowych.

- Utrzymanie duzej skali
dziatalnosci, co
zapewnia regularne
zamowienia,
przewidywalnos¢ oraz

stabilnos$¢ wspétpracy.

- Dostarczanie
feedbacku w zakresie
zastosowanych
rozwigzan
projektowych
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Inwestorzy
kapitatowi

zewnetrzny

Instytucje
kredytowe

Towarzystwa
ubezpieczeniowe

ankiety /
ankiety
skierowane
na kwestie
ESG

eksploatacje
zgodnie
z przeznaczeniem.
Odpowiadajg oni
takze za
inwestowanie
w zarzadzang
nieruchomos¢
oraz dbatos¢ o jej
dobra kondycje
finansowq i
techniczna.

Od ich decyzji
czesto zalezy
finansowanie
projektu/inwestyc
ji. Chca lepiej
rozumiec ryzyko
i mozliwosci
zwigzane ze
zréwnowazonym
rozwojem
w odniesieniu do
ich wtasnej
dziatalnosci,
wtym w
perspektywie
dtugoterminowej
a takze wptyw
tych dziatan na

ludzi i Srodowisko.
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oczekiwania koncentruja
sie na jakosci realizacji,
efektywnosci kosztowej
wdrozonych rozwigzan
oraz dbatosci
o uzytkownikéw
obiektow.

Oczekuja stabilnych
wynikéw finansowych,
wysokiej rentownosci
oraz transparentnosci
w zarzadzaniu. Liczy sie
réwniez zdolnos¢ firmy
do realizacji duzych i
kapitatochtonnych
projektéw.

Instytucje kredytowe,
takie jak banki
i fundusze inwestycyjne,
oczekuja od spotek
Grupy wiarygodnosci
finansowej,
odpowiedzialnego
zarzgdzania projektami
oraz minimalizacji ryzyka
inwestycyjnego.
Kluczowym celem jest
zapewnienie, ze
udzielone finansowanie
bedzie sptacone zgodnie
z umowa, a inwestycje
realizowane przez spotki
przyniosa zaktadane
efekty.
Towarzystwa
ubezpieczeniowe,
wspotpracujac ze
spotkami z Grupy,
koncentruja sie na
minimalizacji ryzyka
zwigzanego z realizacjg
projektéw. Oczekuja od
spotek
odpowiedzialnosci,
wdrazania odpowiednich
procedur bezpieczernstwa
i zarzadzania ryzykiem,

- Dbatos¢ o jakos¢
materiatéw
wykorzystywanych
podczas realizacji
inwestycji
- Wdrazanie rozwigzan
redukujacych koszty
eksploatacji budynkéw
- Uwzglednianie potrzeb
uzytkownikow
zgtaszanych przez
zarzadcow
- Zapewnienie
bezpieczenstwa
i zgodnosci
z przepisami
- Odpowiedzi na zapytania
w zakresie ESG
- Dostosowywanie
komunikacji zewnetrznej
dotyczacej
zrébwnowazonego
rozwoju
- Koncentracja na
segmencie
podwyzszonym, ktéry
zapewnia wysokie marze
przy duzej skali
dziatalnosci.
- Rozszerzenie modelu
biznesowego
o dziatalnos$¢ aparthoteli,
co pozwala na
zwiekszenie
efektywnosci
i optymalizacje marz.
- Transparentne
raportowanie wynikéw
finansowych i strategii
dziatan

- Zapewnienie stabilnosci
finansowej, regularnie
wskazywanej
w raportach finansowych

- Minimalizacja ryzyka
i zawieranie uméw
ubezpieczeniowych dla
projektéw Grupy

- Budowanie silnego
portfela inwestycyjnego
i dbatos¢ o terminowg
realizacje projektow
- Zapewnienie
przejrzystosci
i komunikacji

- Zawarcie
kompleksowych
polis
ubezpieczeniowych
- Dbatos¢ o relacje
z ubezpieczycielami
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Organizacje

. zewnetrzn
branzowe ctrzny

ankiety

Lo zewnetrzn
Klienci etreny

ankiety /
wywiady
pogtebione /
ankiety
skierowane
na kwestie
ESG

Uzytkownicy

) . zewnetrzn
koricowi ctrzny

Rozwijajq kapitat
ludzki w ramach
organizacji
poprzez
oferowane
szkolenia. Ich
wsparcie
obejmuje pomoc
prawng, ustugi
szkoleniowe i
doradcze oraz
ksztattowanie
postaw

przedsiebiorczych.

Wsp6tkreuja one
wizerunek branzy
oraz s3 platforma
wymiany
informacji
z wtadzami
publicznymi i
konkurencja.
To osoby, ktére
zawarty umowe
kupna
nieruchomosci.
Podejmuja decyzje
zakupowe
uwzgledniajac
m.in.
transparentnosc
prowadzenia
dziatalnosci,
dziatarh ESG/CSR.
Wymagaja
produktow
najwyzszej jakosci,
odpowiednich
zachowan
reklamacyjnych.
Ich $wiadomos¢
ma znaczacy
wptyw na
ksztattowanie
dziatan z zakresu
ESG/CSR.

To osoby, ktére
zamieszkuja
osiedla Grupy.
Uzytkujag budynki
zaprojektowane
i wybudowane
przez Grupe
i korzystajg
z udogodnien
znajdujacych sie
na terenie
inwestycji. Grupa
ta wymaga
wysokiej jakosci
obstugi klienta
i sprawnie
dziatajacego
serwisu
gwarancyjnego.
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aby ograniczy¢
potencjalne straty
finansowe.

Wspierajg rozwdj sektora
budowlanego oraz
promujg dobre praktyki.
Oczekujg od spétek
budowlanych aktywnego
uczestnictwa w zyciu
branzy, przestrzegania
standarddw etycznych
i technicznych oraz
wspotpracy na rzecz
rozwoju catego sektora.

Klienci poszukuja
mieszkan w dogodnych
lokalizacjach z dostepem
do miejskiej
infrastruktury,
spetniajgcych standardy
techniczne
i uwzgledniajace
rozwigzania
prosrodowiskowe.

- Klienci oczekuja
przejrzystej
komunikacji

Oczekuja od spétek
z Grupy dostarczania
obiektow wysokiej
jakosci, ktore sa
funkcjonalne, estetyczne,
trwate i bezpieczne oraz
dostosowane do ich
potrzeb.

- Promowanie dziatan
z zakresu
zrébwnowazonego
rozwoju,
- Zaangazowanie
w dziatania edukacyjne
- Wspieranie dziatan
legislacyjnych
- Dbatos¢ o etyke
i wizerunek branzy

- Tworzenie oferty,
ktdra coraz lepiej
odzwierciedla
oczekiwania klientéw
- Usprawnianie
procesOéw w ramach
zakupu nieruchomosci,
zgtaszania i naprawy
usterek oraz serwisu
gwarancyjnego
- Unikanie nietrafionych
decyzji w zakresie
rozwigzan
projektowych
- Oferowanie mieszkan
w réznych segmentach
(popularnym,
podwyzszonym)

- Realizacja
wieloetapowych
projektéw
uwzgledniajgcych
integracje z miejska
infrastruktura.

- Projektowanie
inwestycji
i wprowadzanie
rozwigzan
uwzgledniajgcych
rzeczywiste potrzeby
i preferencje
mieszkancow
- Podnoszenie
$wiadomosci
ekologicznej
mieszkancow
- Wprowadzanie
rozwigzan
obnizajacych koszty
uzytkowania czesci
wspolnych inwestycji
- Zapewnienie wysokiej
jakosci wykonania
- Projektowanie
funkcjonalnych

73



mieszkan i przestrzeni
osiedli.

W ramach prowadzenia dziatalnosci, Grupa zainteresowanych stron do organow
wdraza mechanizmy majace na celu skuteczne odpowiedzialnych za zarzgdzanie. Ponizej opisano
zbieranie, analizowanie i przekazywanie informacji sposoby realizacji tego procesu.

o opiniach  oraz

interesach  kluczowych

Proces Sposéb realizacji
- Spotkania, ankiety, warsztaty, konsultacje spoteczne, podczas ktérych Grupa zbiera
Konsultacje i dialog z interesariuszami opinie dotyczace wptywu swojej dziatalnosci na kwestie srodowiskowe, spoteczne i

Analiza zgromadzonych danych

zarzadcze

- Uwagi interesariuszy sg porzadkowane, oceniane pod katem istotnosci i faczone z
ocena ryzyk, szans oraz wptywoéw

- Co najmniej raz na kwartat odbywaja sie spotkania z cztonkami Zarzadéw spotek,
ktére dotyczg wptywu dziatalnosci jednostki na rézne grupy interesariuszy, w tym
klientdw, spotecznosci lokalne, partneréw biznesowych, inwestoréw oraz instytucje

Regularne raportowanie do Zarzadu i publiczne.

organdéw nadzorczych

- Dane dotyczace wptywu na Srodowisko, lokalne spotecznosci i zarzadzania sa
uwzgledniane w raportach i prezentowane organom nadzorczym.

- Zarzad otrzymuje informacje o potencjalnych ryzykach zwigzanych z dziataniami
interesariuszy (protesty spoteczne, zmiany regulacyjne).

Uwzglednianie opinii interesariuszy w - Informacje sg wykorzystywane przy ustalaniu dziatan, ocenie wptywdw, ryzyk i szans

procesach decyzyjnych

Mechanizmy zgtaszania opinii i uwag

Badania satysfakcji i oczekiwan

interesariuszy

Zarzgdzanie ryzykiem i zgodnos¢ z

regulacjami

Transparentnos$¢ w komunikacji

przy podejmowaniu kluczowych decyzji dotyczacych realizacji inwestycji

- Utworzono kanaty komunikacji, takie jak dedykowane adresy e-mail oraz infolinie,
ktére pozwalajg interesariuszom zgtaszaé  swoje opinie, skargi
i propozycje. Zgtoszenia sg analizowane przez odpowiednie zespoty, a kluczowe
informacje trafiajg do organéw zarzadzajgcych w formie zwieztych raportéw.

- Prowadzone sg regularne badania satysfakcji klientow (NPS) i pracownikow
(Barometr Opinii Pracownikdw). Wyniki badar s3 omawiane na poziomie Zarzadu.

- Wykorzystywany jest monitoring medidw (w tym mediéow spotecznosciowych),
realizowany przez podmioty zewnetrzne, co pozwala na szybkie reagowanie na
potencjalne problemy.

- Organy zarzadzajace s informowane o zmianach w przepisach dotyczacych
dziatalnosci deweloperskiej, takich jak regulacje Srodowiskowe czy budowlane, ktére
wptywajg na interesy interesariuszy.

- Wyniki audytdw wewnetrznych i zewnetrznych w zakresie zgodnosci dziatan
jednostki z regulacjami sg prezentowane organom nadzorczym.

- Corocznie publikowane raporty finansowe i niefinansowe oraz inne dokumenty
informujg zaréwno interesariuszy, jak i organy nadzorcze

zewnetrzne] o dziataniach zwigzanych z wptywem jednostki na otoczenie.
Interesy i opinie zainteresowanych stron biznesowy Grupy, determinujgc kierunki dziatania,
wywierajg istotny wptyw na strategie i model podejscie do zarzgdzania oraz relacje z otoczeniem.

Zainteresowane strony

Pracownicy (kadra wtasna)

Pracownicy w taficuchu
wartosci (pracownicy
podwykonawcdw pracujacy
przy realizacji inwestycji)

Spotecznosci lokalne

Klienci i uzytkownicy koricowi

Wptyw na strategie i model biznesowy

Interesy, poglady i prawa pracownikéw wptywajg na strategie i model biznesowy poprzez
ksztattowanie kultury organizacyjnej, efektywnosci operacyjnej i relacji z klientami. Pracownicy
oczekujg uczciwego wynagrodzenia, mozliwosci rozwoju i bezpiecznych warunkdw pracy, co sktania
firme do inwestowania w szkolenia i systemy motywacyjne. Ich opinie i zaangazowanie wptywajg na
jakos¢ obstugi klientdw oraz skuteczno$¢ realizacji projektéw. Poszanowanie praw pracownikow
buduje lojalnos¢ zespotu i pozytywny wizerunek firmy, co przektada sie na jej konkurencyjnosc i
dtugoterminowy sukces.

Od jakosci pracy pracownikdéw podwykonawcéw zalezy terminowosc i jakos¢ realizacji projektdw.
Poszanowanie ich praw, takich jak godne wynagrodzenie i bezpieczne warunki pracy, minimalizuje
ryzyko przerw w inwestycjach. Wspdtpracujac z odpowiedzialnymi podwykonawcami, spétki z Grupy
wzmacniaja swoj wizerunek, redukuja ryzyka operacyjne
i zwiekszajg dtugoterminowg stabilno$¢ dziatalnosci.

Opinie mieszkarncow sg wazne w zakresie akceptacji projektow. Spétki z Grupy prowadzg konsultacje
spoteczne i uwzgledniajg lokalne perspektywy. Przestrzeganie praw spotecznosci, w tym regulacji
dotyczacych ochrony intereséw mieszkancéw, jest kluczowe, aby unikng¢ konfliktéw i budowaé
pozytywne relacje. Uwzglednienie tych aspektéow wzmacnia wizerunek firmy i sprzyja
dtugoterminowemu sukcesowi na rynku.

Klienci oczekujg przejrzystosci, uczciwosci i wysokiej jakosci obstugi, co ksztattuje standardy dziatania
firmy oraz oferowane produkty. Ich preferencje dotyczace lokalizacji, standardu wykonczenia czy
zrébwnowazonych rozwigzan wptywaja na projektowanie inwestycji i oferte rynkowa. Prawa klientéw,
takie jak ochrona danych osobowych czy gwarancje, wymuszajg zgodnos¢ z regulacjami i budowanie
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zaufania. Uwzglednienie potrzeb klientéw w strategii pozwala firmie na osiggniecie przewagi
konkurencyjnej oraz dtugoterminowego sukcesu.

SBM -3 ISTOTNE WPLYWY, RYZYKA | SZANSE ORAZ ICH WZAJEMNE ZWIAZKI ZE STRATEGIA | Z MODELEM

BIZNESOWY

W ponizszej tabeli zestawiono opisy istotnych
wptywéw Grupy wynikajace z przeprowadzonej
oceny istotnosci wraz z opisem miejsca, w ktérym
koncentrujg sie w modelu biznesowym, operacjach
wtasnych oraz faricuchu wartosci.

Wsrod przedstawionych ponizej wptywow trzy
z nich sg dodatkowymi ujawnieniami specyficznymi
dla Grupy. Sg to wptywy dotyczagce ESRS S3.
Wszystkie pozostate wptywy sg objete wymogami
dotyczacymi ujawniania informacji zawartymi
w ESRS.

Podczas przegladu procesu analizy podwdjnej
istotnosci  przeprowadzonej w 2025 roku
zidentyfikowano nowe wptywy zwigzane z:

— realizacjg inwestycji na terenach
zalewowych, co moze zwiekszac
podatnos¢ budynkéow na zmiany

klimatu,
— obcigzeniem zdrowotnym
pracownikow w okresach

intensyfikacji dziatalnosci,

— niedostatecznym udostepnianiem i
komunikowaniem kanatéw zgtaszania
naduzyc.

Kwestie te zostaty uwzglednione po warsztatach z
ekspertami ESG.

Wsrod nowo zidentyfikowanych ryzyk i

szans, w ponizszej tabeli uwzgledniono:

— nowg szanse zwigzang z poprawa
bezpieczenstwa Srodowiskowego i
lepszego przygotowania spoétek z Grupy na
sytuacje kryzysowe ze wzgledu na
wdrozenie procedur szybkiego
reagowania, co moze pozytywnie wptyngac
na szybkos¢ i pewnos¢ reakcji w sytuacjach
kryzysowych (takze srodowiskowo),

— nowag szanse zwigzang ze zwiekszeniem
efektywnosci materiatowej wynikajgcy z
wdrozenia proceséw optymalizacji
konstrukcji budynkodw,

— nowe ryzyko zwigzane z lokalizacjg
realizowanych inwestycji na terenach
zalewowych  (ryzyko  wystepuje w
przypadku catkowitego przerwania

watéw),
— nowe ryzyko zwigzane z wypaleniem
zawodowym i z odejSciami wysoko

wykwalifikowanych pracownikéw,
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— nowe ryzyko zwigzane z narazeniem
branzy na wystepowanie pracy
przymusowej,

— nowe ryzyko zwigzane z niedostatecznym
udostepnianiem i komunikowaniem
kanatéw zgtaszania naduzyé.

Na dzieA publikacji raportu, Grupa nie
dostrzega nowych ani nie przewiduje przysztych
skutkow istotnych wptywéw dla swojego modelu
biznesowego, faricucha wartosci, strategii i procesu
decyzyjnego.

Zidentyfikowane w 2025 roku istotne wptywy,
ryzyka i szanse nie miaty wptywu na biezgca sytuacje
finansowa Grupy.

Podczas procesu analizy podwdjnej istotnosci
Grupa zidentyfikowata ponizsze kategorie osdb,
ktore podlegajg istotnym wptywom wynikajagcym z
dziatalnosci przedsiebiorstwa:

— pracownicy, tj. osoby zatrudnione na
podstawie umowy o prace w petnym lub
niepetnym  wymiarze pracy, umowe

zlecenie;
— osoby samozatrudnione, tj. Kontrahenci i
specjalisci prowadzacy dziatalnos¢

gospodarczg, ktorzy $wiadczg ustugi na
rzecz spoétek z Grupy.

Zwracamy szczegdlng uwage na pracownikow
pracujacych podczas realizacji inwestycji. Osoby te
narazone sg na najwieksze ryzyko uszczerbku na
zdrowiu oraz wymagajg dedykowanych kanatéw
komunikacji dotyczacej BHP.

Grupa jest zaangazowana w zidentyfikowane
istotne wptywy poprzez swojg dziatalnos¢ (wptywy
wynikajace z codziennych proceséw operacyjnych,
takich jak: zuzycie energii i surowcéw, emisje do
Srodowiska, zatrudnianie i rozwdj pracownikéw i
wspotpracownikow, ksztattowanie kultury
organizacyjnej) lub ze wzgledu na relacje biznesowe
(poprzez  dostawcow, podwykonawcédw  czy
klientow). W celu wiasciwego adresowania
zidentyfikowanych istotnych wptywéw Grupa
wdraza polityki i procedury  dotyczace
odpowiedzialnego prowadzenia dziatalnosci oraz
zarzadzania tancuchem wartosci. Obejmujg one
m.in. kryteria wyboru dostawcéw, mechanizmy
monitorowania i oceny zgodnosci z wymaganiami
ESG, a takze dziatania naprawcze w przypadku
stwierdzenia nieprawidtowosci. Grupa prowadzi
rowniez dialog z interesariuszami, aby lepiej
rozumieé oczekiwania i reagowac na
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zidentyfikowane wyzwania. Cze$¢ 1z istotnych
wptywow zostata uwzgledniona w Strategii ESG
DOM 2030 oraz dziatalnosci biezgcej spoétek z Grupy.
Dotyczy to:

- wptywu w zakresie tagodzenia zmian klimatu
i odnosi sie do decyzji o dziataniach zmierzajgcych
do zmniejszania emisyjnosci Grupy w zakresie 1i 2.
Spoétki z Grupy stopniowo zwiekszajg kontraktacje
energii pochodzgcej ze zrédet odnawialnych. Spoétki
z Grupy realizujg Strategie ESG DOM 2030, ktdra
uwzglednia dziatania w zakresie redukcji emisji CO>

w zakresie 1 i 2. Inwestowanie w energie
pochodzgca z odnawialnych zrédet energii pozwala
spotkom spetniac wymagania prawne

z rGwnoczesnym obnizeniem kosztéw operacyjnych
w dtugim okresie. Ze wzgledu na wysoki poziom
wymogow i norm technicznych, spétki z Grupy
projektujg i realizujg inwestycje z uwzglednieniem
rozwigzan adaptacyjnych, co podnosi wartosc
oferowanych nieruchomosci.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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- wptywu na réznorodnos¢ biologiczng poprzez
wtasng  dziatalnosé, ktora prowadzi  do
bezposredniej eksploatacji zasobdw (np. poprzez
wycinki drzew i krzewdw). Grupa odpowiada na te
kwestie i niweluje swoj negatywny wptyw m.in.
poprzez liczne nasadzenia na powstajacych
osiedlach oraz tworzenie terendw zielonych
w ramach projektu Miejska Zielen.

- wptywu na gospodarke o obiegu zamknietym
poprzez dziatalno$¢ wtasng odnoszacg sie do
cyfryzacji procesdéw operacyjnych oraz relacje
z Kontrahentami w zakresie wykorzystywania
surowcow w procesie budowy oraz prowadzenia
zgodnej z przepisami prawa gospodarki odpadami.
Grupa w 2025 roku opracowata i wdrozyta Standard
Zielonych  Zamowien,,  ktory  pozwoli na
implementacje zasad GOZ w dziatalnosci Grupy.
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Temat

Zmiany
klimatu

Woda i zasoby
morskie

Bioréznorodno
$ci
ekosystemy

Gospodarka o
obiegu
zamknietym

Podtemat

Przystosowanie
do zmian
klimatu

tagodzenie
zmian klimatu

Energia

Woda

Bezposrednie
czynniki
wptywu na
utrate
bioréznorodno
Sci

Zasoby
wprowadzane,
w tym

Mhniejsze jednostki

tematyczne

Emisje GHG

Zuzycie wody

Zmiana klimatu

Zmiana sposobu
uzytkowania
gruntéw, zmiana
sposobu
uzytkowania wéd
stodkich i mérz

Bezposrednia
eksploatacja

Opis istotnego wptywu

Budynki realizowane przez Spétki z Grupy obecnie nie sg formalnie oceniane
pod katem rozwigzan w zakresie adaptacji do zmiany klimatu, ktére moga
zmniejszy¢ stwierdzone ryzyka fizyczne zwigzane z klimatem.

Budynki realizowane przez sp6tki z Grupy spetniajg wymogi obowigzujacych
warunkdw technicznych w zakresie charakterystyki energetycznej budynkéw
oraz w zakresie szczelnosci powietrznej, akustyki i integralnosci, jednak nie s
dostosowane do wymogdw Dyrektywy EPBD.

Wysoka emisyjnos¢ branzy budowlanej zwigzana jest z zakupem i
przetwarzaniem surowcow pochodzacych z sektoréw energochtonnych i
wysokoemisyjnych oraz z duzym zuzyciem energii na placach budéw.

Rosnie zapotrzebowanie na energie, niezbedna do prowadzenia robét
budowlanych w spétkach Grupy.

Spotki z Grupy wykorzystujg duze ilosci wody do prowadzenia prac
budowlanych. Woda wykorzystywana jest takze przy pracach rozbiérkowych
(by zapobiega¢ nadmiernemu pyleniu). Wykorzystywana woda pochodzi
przede wszystkim z miejskich sieci wodociggowych miast, w ktérych spétki z
Grupy prowadza dziatalnos¢.

Grupa pozytywnie wptywa na réznorodnosc¢ biologiczng poprzez realizacje
nowych nasadzen roslinnosci rodzimej i zgodnej siedliskowo.

Inwestycje realizowane przez Grupe znajdujg sie na terenach zalewowych, co
moze zwigkszac¢ podatno$¢ zmiany klimatu.

Grupa negatywnie wptywa na réznorodnos¢ biologiczng poprzez wtasna
dziatalnos¢, ktéra prowadzi do zmiany sposobu uzytkowania gruntow.

Grupa negatywnie wptywa na réznorodnos¢ biologiczng poprzez wtasna
dziatalnos¢, ktdra prowadzi do bezposredniej eksploatacji zasobéw (np.
wycinki drzew i krzewow).

Branza budowlana, w tym spétki Grupy, wykorzystuje duze ilosci surowcéw
naturalnych wykorzystywanych w procesie budowy.
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Miejsce
powstawania
wptywu
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Operacje
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Operacje
wiasne,
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Operacje
wiasne,
Upstream

Operacje
wiasne

Operacje
wtasne

Operacje
wiasne

Operacje
wtasne

Operacje
wtasne

Operacje
wiasne,
Upstream
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Miejsce modelu
biznesowego

Zakup ziemi,
Projektowanie,
Budowa
Zakup ziemi,

Projektowanie,
Budowa

Budowa

Budowa

Budowa

Projektowanie,
Budowa
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Budowa

Zakup ziemi
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wykorzystanie
zasobéw

Zasoby
odprowadzane
zwigzane z
produktami i
ustugami

Odpady

Warunki pracy

Wtasne zasoby
pracownicze

Réwne
traktowanie i
réwnosc szans
dla wszystkich

Bezpieczenstwo
zatrudnienia

Czas pracy

Adekwatna ptaca

Réwnowaga miedzy
zyciem zawodowym
a prywatnym

Bezpieczenstwo i
higiena pracy

Réwnouprawnienie
ptci i réwnosé
wynagrodzen za
prace o takiej samej
wartosci

Spotki z Grupy zmniejszajg zuzycie materiatow wykorzystywanych podczas
realizacji inwestycji poprzez m.in. optymalizacje konstrukcji budynkéw,
projektowanie majace na celu minimalizacje wykorzystania materiatéw.

Operacje
wiasne,
Upstream

Upstream,
Operacje
wiasne,

Spotki Grupy zmniejszajg zuzycie materiatéw oraz zwiekszaja swojq
efektywnos¢ poprzez optymalizacje procesdw i wykorzystanie technologii
cyfrowych.

Sektor budownictwa i apartamentéw serwisowanych ma bardzo duzy udziat w
generowaniu strumienia odpadéw. Odpady generowane przez Grupe
uzaleznione sg w duzej mierze od liczby prowadzonych inwestycji lub
Swiadczonych ustug z zakresu obstugi apartamentéw serwisowanych. Powstajg
one gtéwnie w trakcie procesu budowy i podczas prac rozbiérkowych - w
sektorze budownictwa oraz w trakcie realizowanych ustug serwisowania
apartamentow.

Upstream,
Operacje
wiasne,

Spotki z Grupy, w ramach swojego modelu biznesowego, preferuja state
zatrudnienie pracownikdédw w ramach operacji wiasnych i przewidujg ich
rozwdj.

Spotki z Grupy majg wptyw na organizacje pracy, w tym ustanawianie
harmonogramoéw prac uwzgledniajac posiadane zasoby i analizy wtasne z
zakresu rynku pracy. Mimo czesto zadaniowego czasu pracy, w spoétkach Grupy
wystepuja nadgodziny dobowe.

Spétki z Grupy maja wptyw na wysokos$é wynagrodzenia pracownikéw. Srednie
wynagrodzenie w spétkach z Grupy jest wyzsze niz przecietne miesieczne
wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw.

Spotki z Grupy maja wptyw na jakos¢ srodowiska i strukture pracy w zakresie
work-life balance. Pomimo ustalanych wczesniej harmonogramow, ilos¢ pracy
i nadgodzin zaburza budowanie réwnowagi pomiedzy zyciem zawodowym a

prywatnym pracownikow. Operacje

wiasne
Spotki z Grupy majg negatywny wptyw na pracownikéw i ich obcigzenie
zdrowotne w okresach intensyfikacji dziatalnosci (wypalenie zawodowe).

Spotki z Grupy maja wptyw na bezpieczerstwo pracy wykonywanej w
przedsiebiorstwie. Branza uznawana jest powszechnie za niebezpieczng i
wypadkowa.

Spotki z Grupy maja wptyw na wysokos¢ wynagrodzen i zasady wyceny pracy
kobiet i mezczyzn. Grupa w poprzednich latach raportowata wysoki poziom
luki ptacowe;j.
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Downstream

Downstream
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spoteczne
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Szkolenia i rozwoj
umiejetnosci
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Wspieranie rozwoju
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Prywatnosé

Dostep do informacji
(wysokiej jakosci)
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Spotki z Grupy maja wptyw na rozwdj i szkolenia pracownikow kadry witasne;j.
Spotki z Grupy staraja sie by¢ atrakcyjnym miejscem pracy, w ktérym
pracownicy moga rozwijac sie na kazdym etapie kariery. Raz do roku jakos¢
pracy oséb zatrudnionych w spétkach Grupy jest oceniana w procesie rocznej
oceny okresowej, ktérej czescig jest rozmowa o rozwoju pracownika.

Grupa Dom Development ma wptyw na warunki pracy na placach budowy, na
ktérych prace wykonuja osoby zatrudniane przez Podwykonawcéw. Branza
narazona jest na wysoka wypadkowos¢.

Jako inwestor i generalny wykonawca Grupa odgrywa wazng i pozytywna role
w transformacji miast i regionéw, w ktérych dziata. Spotki z Grupy pomagaja w
ksztattowaniu tych obszaréw i wzmacnianiu ich spdjnosci, jednoczesnie
zwiekszajac ich atrakcyjnos¢, wspierajac ich rozwdj i przyczyniajac sie do
ozywienia lokalnego srodowiska gospodarczego i spotecznego.

Spétki z Grupy majg pozytywny wptyw na relacje z otoczeniem i lokalnymi
spotecznosciami poprzez realizacje swoich dziatari wskazanych w Strategiach
CSR.

Spotki z Grupy poprzez realizacje inwestycji i zwigzane z nimi ucigzliwosci
moga negatywnie wptywaé na lokalne spotecznosci.

Spétki z Grupy wywierajg pozytywny wptyw na kwestie zachowania
prywatnosci konsumentéw m.in. poprzez podpisywanie umow. Spotki z Grupy
sg Swiadome zagrozen zwigzanych z naruszeniem poufnosci, a w konsekwencji
réwniez praw i wolnosci 0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem ich
danych osobowych. Spotka posiada szereg polityk i procedur w tym zakresie.
Spétki z Grupy majg wptyw na jakos¢ informacji przekazywanych klientom

(m.in. na klarowno$¢ zapiséw i wykluczanie zapiséw abuzywnych w umowach).

Spétki z Grupy zaimplementowaty zasady komunikacji minimalizujgce ryzyko
greenwashingu.

Dziatalnos¢ spétek z Grupy zwigzana jest z budowa mieszkan, co pomaga w
zwiekszaniu podazy mieszkan na rynku. Dziatalno$¢ przyczynia sie do
zwiekszania dostepnosci lokali mieszkalnych w gtéwnych aglomeracjach kraju.

Spotki z Grupy przekazujg rzetelne i sprawdzone informacje interesariuszom
zewnetrznym (m.in. klientom indywidualnym, ale takze inwestorom i
akcjonariuszom). Informacje s weryfikowane i poddane wewnetrznej
kontroli.

Grupa Dom Development buduje swdj pozytywny wptyw w obszarze praktyk
biznesowych poprzez dbanie o kulture korporacyjng i systemowe zarzgdzanie
obszarem ryzyka, zgodnoscig i systemem kontroli wewnetrznej.
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Ochrona
sygnalistéw

Zarzadzanie
relacjami z
dostawcami, w
tym praktyki

ptatnicze
Zapobieganie oraz
Korupcja i wykrywanie, w tym
przekupstwo szkolenie

W odniesieniu do zidentyfikowanych wptywdéw w zakresie zmian klimatu, Grupa
strategii i
w zakresie swojej zdolnosci do przeciwdziatania swoim istotnym wptywom i

przeprowadzita analize odpornosci

Grupa ma wypracowany system zgtaszania nieprawidtowosci oraz ochrony
zgtaszajacych, ktéry jest zgodny z regulacjami krajowymi, co pozytywnie
wptywa na ochrone sygnalistéw

Kanaty zgtaszania naduzy¢ funkcjonujgce w spétkach Grupy nie sg
wystarczajgco udostepniane i komunikowane.

Proces negocjowania i ustalania z Kontrahentami/dostawcami umownych
termindw ptatnosci w Grupie, kazdorazowo uwzglednia zapisy obowigzujacej
ustawy z dnia 4 listopada 2022 r. o zmianie ustawy o przeciwdziataniu
nadmiernym opéznieniom w transakcjach handlowych oraz ustawy o
finansach publicznych, majacej na celu zabezpieczenie mniejszych
przedsiebiorstw w relacjach asymetrycznych z dtuznikiem bedgcym duzym
przedsiebiorca.

Proces realizacji inwestycji zagrozony jest mozliwoscig wystapienia incydentéw
korupcyjnych (np. pozwolenia na budowe wymagaja kontaktu z administracja
publiczna, a procesy wyboru podwykonawcédw obarczone sg ryzykiem
przekupstwa).

modelu  biznesowego

ryzykom oraz do wykorzystania istotnych szans (co wskazano w opisie IRO-1 oraz

analizie scenariuszowej wskazanej ponizej).

Grupa nie

Dziat Risk,
Compliance & Audit

Dziat Risk,
Compliance & Audit

Operacje
Projektowanie,
wtasne,
Budowa
Upstream
Operacje Zakup Z|em|, Bu.dowa,
Uzyskiwanie
wiasne .
pozwolen

zidentyfikowata istotnych

Wptyw
pozytywny
rzeczywisty

Wptyw
negatywny
rzeczywisty

Wptyw
pozytywny
rzeczywisty

Wptyw
negatywny
potencjalny

negatywnych
w odniesieniu do degradacji gruntdéw, pustynnienia i uszczelniania gleby.
Aktywnos¢ spotek Grupy nie ma wptywu na gatunki zagrozone.

Inwestycje realizowane w odlegtosci 500 m od obszaréw objetych formami ochrony przyrody (wraz ze wskazaniem wptywu na bioréznorodnosc)
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Lokalizacja
Lp. Nazwa przedsiewziecia (wojewédztwo /
gmina)
1. Osiedle Lesna Géra woj. pomorskie

2. Apartamenty Beethovena woj. mazowieckie

3. Mokotéw Sportowy woj. mazowieckie

Powierzchnia
terenu [ha]

0,53

1,55

8,4733
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Nazwy obszaréw
objetych
formami ochrony
przyrody
Otulina
Tréjmiejskiego
Parku
Krajobrazowego

Warszawski
Obszar
Chronionego
Krajobrazu

Otulina Jeziorka
Czerniakowskiego

Organ
wiasciwy

Prezydent
Miasta
Gdanska

Prezydent
Miasta
Stotecznego
Warszawy

Prezydent
Miasta

Dziatania negatywnie wptywajace na obszary
wrazliwe pod wzgledem bioréznorodnosci
bezposredni

wplyw posredni wptyw

Usuniecie 5 drzew

Emisja z planowanej
zabudowy na terenie
inwestycji bedzie wigzata
sie z odziatywaniem na
Srodowisko w zakresie
emisji hatasu do
Srodowiska, emisji
substancji do powietrza
oraz wytwarzaniem
Sciekéw i odpaddéw w
zakresie podobnym do
Usuniecie 2 drzew
oraz przesadzenie
debu
szyputkowego.

w sgsiedztwie
zabudowan. Bedzie to
oddziatywanie o
charakterze
przejsciowym i w
odniesieniu do etapu
eksploatacji
przedsiewziecia

krétkotrwatym. Realizacja

i eksploatacja inwestycji
nie spowoduja
znaczacego zwiekszenia
oddziatywan
skumulowanych w
zakresie ww. emisji
Usuniecie 10
drzew i 9 krzewdéw
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oddziatywarn z istniejacych

Dziatania kompensacyjne

Nasadzenie 10 drzew ozdobnych o obwodzie
min. 18-20 cm

Nasadzenie minimum 28 szt. drzew na gruncie
rodzimym o obwodzie pnia nie mniejszym niz
16-18 cm, nasadzenie 8 drzew na stropie
garazu oraz 17 krzewow soliterowych,
nasadzenie krzewdw na terenie nie
mniejszym niz 2590 m2, zieleni niskiej co
najmniej na powierzchni 4050 m2, w tym nie
wiecej niz 40% trawnikéw, pnaczy na dtugosci
144 mb, nasadzenia roslin hydrofitowych na
powierzchni nie mniejszej niz 25 m2 w ramach
niecki retencyjnej

1.  Wpykonanie nasadzen drzew w
liczbie co najmniej 13 szt. o
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Wille Biskupin

woj. mazowieckie

woj. dolnoslaskie

Warszawski
Obszar
Chronionego
1,06 Krajobrazu,
NATURA 2000 -
Dolina Srodkowej
Wisty

Obszar NATURA
2000 - Grady w
Dolinie Odry
3,17
Szczytnicki Zespol
Przyrodniczo
Krajobrazowy
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Stotecznego
Warszawy

Biuro
Ochrony
Srodowiska,
Urzad
Miasta
Stotecznego
Warszawy

Prezydent
Wroctawia

Usuniecie 17
drzew

Usuniegcie 150
drzew

W trakcie budowy wystapi
emisja do powietrza
zwigzana z prowadzeniem
prac ziemnych i
budowlanych, ruchem
pojazddw oraz praca
maszyn i sprzetu
budowlanego, jak rowniez
hatas generowany przez
pracujace maszyny i
urzadzenia - odziatywania
te maja charakter lokalny i
przejsciowy. Eksploatacja
planowanej inwestycji nie
bedzie sie wigzata ze
znaczacym
oddziatywaniem na
Srodowisko.
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obwodzie pnia drzewa
wynoszacym min. 16-18 cm na
gruncie rodzimym.
2. Wykonanie nasadzen drzew w
liczbie 42 szt. na terenie lub na
stropie garazu.
3. Wykonanie nasadzen 1 950
krzewdw.
4.  Wykonanie nasadzen 15 szt.
krzewow soliterowych.
5.  Wykonanie nasadzen 480 m2
bylin.
6.

Nasadzenia kompensacyjne w liczbie nie
mniejszej niz 21 szt. o obwodach dni 18-20
cm, wprowadzenie nasadzen krzewdw na

powierzchni nie mniejszej niz 1558 m2,

wprowadzenie na terenie inwestycji nasadzen
pnaczy na dtugosci 303 mb,
zagospodarowanie terenu jako zielen niska w
taki sposéb, aby max. powierzchnia
trawnikow nie przekroczyta 50% powierzchni
przeznaczonej pod nasadzenia zieleni niskiej,
zachowanie wskaznika PBC na poziomie min.

30%, w tym nie mniej niz 87% na gruncie

rodzimym

Nasadzenia kompensacyjne na terenie

wskazanym przez Zarzad Zieleni Miejskiej. W
projekcie nasadzen zastepczych wykorzystane
zostang gatunki takie jak: lipa drobnolistna,
dab szyputkowy, jarzab pospolity, brzoza
brodawkowata, klon pospolity (faczenie z
odmianami). Gatunki dobrane pod katem
warunkdw siedliskowych, odporne na warunki
miejskie.



Apartamenty Park
6. Matecznego woj. matopolskie 4,0865
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Otulina
Bielarisko-
Tyniecka Parku
Krajobrazowego

Prezydent
Miasta
Krakowa

Usuniecie 10
drzew i 18 drzew
ozdobnych

Na etapie realizacji
przedsiewziecia, zrédtem
emisji zanieczyszczen
beda pracujgce maszyny
budowlane i poruszajace
sie po terenie
przedsiewziecia
samochody ciezarowe,
wskutek spalania paliwa
w silnikach maszyn.
Ponadto roboty ziemne i
sktadowanie materiatow
budowlanych, a takze
prace rozbiérkowe
powodowac bedg emisje
pytu w warunkach
bezdeszczowych. Zrédtem
hatasu beda urzadzenia
stosowane w trakcie
budowy oraz ruch
samochodéw
dostawczych. Powyzsze
emisje i ucigzliwosci beda
miaty charakter czasowy i
ustapig wraz z
rozpoczeciem etapu
eksploatacji
przedsiewziecia.
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Wykonanie nasadzer 10 drzew.



Zarzadzanie wptywami, ryzykami
i szansami zwigzanymi z kadrg wiasna (do ktoérej
w Grupie zalicza sie osoby zatrudnione na umowe
o prace) jest kluczcowym elementem strategii
i modelu biznesowego. Podejmowanie dziatan
wspierajgcych rozwdj i dobrostan pracownikéw
pozwalaja na osiaggniecie synergii miedzy celami
organizacji a oczekiwaniami pracownikéw. Wptyw
kadry wtasnej na model biznesowy oraz strategie
Grupy jest duzy, poniewaz to pracownicy tworzg
wartos¢ dodang, dostarczajg jg klientom i buduja
trwatg przewage konkurencyjna.

W dziatalnosci spétek z Grupy nie
wystepujg powszechne i systemowe negatywne
wptywy zwigzane z tamaniem praw cztowieka,
zarowno w odniesieniu do pracownikéw kadry
wtasnej spotek, jak i pracownikdéw w faricuchu
wartosci. Podczas rewizji procesu podwdjnej
istotnosci zidentyfikowano negatywny wptyw w
zakresie narazenia branzy na wystepowanie pracy
przymusowej. Podczas procesu analizy podwdjnej
istotnosci nie zidentyfikowano istotnych wptywow
na wiasnych pracownikéw jednostki, ktére mogtyby
wynika¢ z planéw transformacji majacych na celu
zmniejszenie negatywnych wptywoéw na srodowisko
i zwiekszenie ekologicznego i neutralnego dla
klimatu charakteru dziatan.

Podczas przeprowadzania analizy
podwadjnej istotnosci w zakresie pracownikdow w
fancuchu wartosci skupiono sie na pracownikach
podmiotéw, ktére zawieraja umowy ze spoétkami
generalnych wykonawcow na wykonanie
okreslonego w tresci umowy zakresu prac
budowlanych, odpowiadajgcego ich profilowi,
specjalizacji, doswiadczeniu, a takze mozliwosciom
wykonawczym. S3 to osoby wykonujgce prace
w miejscach inwestycji realizowanych przez spétki
Grupy, ale nienalezace do grona witasnych
pracownikéw. Wspotpracownicy spétek z Grupy to
osoby zatrudnione na umowy cywilnoprawne
i kontrakty B2B.

Podczas procesu oceny podwdjnej
istotnosci, Grupa zidentyfikowata ujawnienia
specyficzne zwigzane z dziatalnoscia operacyjng
spofki, tj. zarzadzanie relacjami z otoczeniem oraz
wspottworzenie tkanki miejskiej. Wptywy, ryzyka
i szanse w tym zakresie odnoszg sie do spotecznosci
lokalnych: mieszkancéw osiedli otaczajgcych
inwestycje, ruchéw miejskich, stowarzyszen, rad
osiedli i innych organizacji zajmujacych sie dbaniem
o dobro spoteczne i wysokg jakos¢ przestrzeni
miejskich.

Zakresem ujawnienia ESRS S4 objeci s3
wszyscy klienci spétek Grupy oraz uzytkownicy
koncowi. Sg to grupy osdb szczegdlnie narazone na
oddziatywanie strategii marketingowych w zakresie
informacji o sprzedawanych inwestycjach.
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W ponizszej tabeli zestawiono opisy istotnych
ryzyk i szans zidentyfikowanych w zakresie
dziaftalnosci  Spotek  Grupy i  wynikajacych
z przeprowadzonej oceny istotnosci wraz z opisem
miejsca, w ktorym koncentrujg sie w modelu
biznesowym, operacjach witasnych oraz tancuchu
wartosci. Na dzien publikacji raportu, Grupa nie
dostrzega obecnych ani nie przewiduje przysztych
skutkdéw istotnych ryzyk i szans dla swojego modelu
biznesowego, taricucha wartosci, strategii i sposobu
decyzyjnego.



Temat Podtemat
Przystosowanie
do zmian
klimatu
tagodzenie
. zmian klimatu

Zmiany
klimatu

tagodzenie
zmian klimatu /
Emisje GHG

tagodzenie
zmian klimatu /
Emisje GHG

Mniejsze
jednostki
tematyczne

Opis wptywu (Kontekst)

Budynki realizowane przez Spofki
z Grupy obecnie nie s formalnie
oceniane pod katem rozwigzan w
zakresie adaptacji do zmiany
klimatu, ktére moga zmniejszy¢
stwierdzone ryzyka fizyczne
zwigzane z klimatem.

Budynki realizowane przez spotki
z Grupy spetniajg wymogi
obowigzujacych warunkéw
technicznych w zakresie
charakterystyki energetycznej
budynkdéw oraz w zakresie
szczelnosci powietrznej, akustyki
i integralnosci, jednak nie sg
dostosowane do wymogoéw
Dyrektywy EPBD.

Spotki z Grupy daza do
zmniejszania emisyjnosci Grupy
w zakresie 12 poprzez
stopniowe zwiekszanie
kontraktacji energii pochodzacej
ze zrodet odnawialnych.

Wysoka emisyjnos¢ branzy
budowlanej zwigzana jest z
zakupem i przetwarzaniem
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Ryzyka

1. Wstrzymanie lub
opdznienie prac
budowlanych oraz
zerwanie faicuchéw
dostaw spowodowanych
nagtymi zjawiskami
atmosferycznymi, takimi
jak gwattowne i silne
opady oraz silne wiatry.
2. Wysokie koszty
adaptacji
powykonawczej.

Ryzyko przejscia: Ryzyko
zwigzane ze wzrostem
kosztéw energii
elektrycznej i cieplnej
oraz koniecznos¢
podporzadkowania sie
wymogom prawnym

Ryzyko przejscia:
Zwiekszone naktady na
dekarbonizacje
dziatalnosci w celu
osiggniecia zatozonych
celéw redukcyjnych

Szanse

1. Projektowanie i
realizacja
inwestycji

uwzgledniajgcych

dodatkowe
zabezpieczenia
przed nagtymi
skutkami zjawisk
atmosferycznych.

1. Mozliwe
zmiany wzorcow
zakupowych
klientow
zwigzane z
wyborem
mieszkan w
budynkach
niskoemisyjnych.

1. Zmniejszenie
$ladu weglowego
budynkéw dzieki

Przewidywane skutki finansowe

Perspektywa
krétkoterminowa

1. Zwiekszenie
kosztow
operacyjnych i
krétkotrwate
opdznienia
harmonogramow.

1. Mozliwe zmiany
wzorcéw
zakupowych
klientéw zwigzane
z wyborem
mieszkan w
budynkach
niskoemisyjnych.

1. Wydatki na
dekarbonizacje
moga zwiekszy¢

koszty operacyjne.
2. Inwestycje w
technologie
obnizajace emisje
moga poczatkowo
zmniejszy¢
przeptywy
pieniezne z uwagi
na wysokie koszty
wdrozenia.

1. Wzrost cen

energii obcigzy
koszty produkgji i
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Perspektywa
Srednioterminowa

1 Wzrost kosztow
zwigzanych z
koniecznoscig czestszych
napraw, zmian
projektowych oraz
reagowania na skutki
nieprzewidzianych
zjawisk.

1. Wzrost kosztow
operacyjnych

1. Osiggniecie celdw
redukcyjnych moze
przynies¢ korzysci w
postaci mniejszych
kosztéw operacyjnych
(np. z wykorzystania
odnawialnych Zrédet
energii), co poprawi
rentownos¢.

1. Wprowadzenie
nowych technologii i
materiatéw

Perspektywa
dtugoterminowa

1. Ryzyko bardzo
wysokich
kosztow
adaptacji

powykonawczej

budynkdw.
2. Potencjalna
utrata wartosci
aktywodw oraz
nizsza
atrakcyjnosé
rynkowa
budynkdw.

1.
Dtugoterminowe
podwyzki
kosztéw energii
moga wptyngc na
rentownos¢
dziatalnosci

1. Dekarbonizacja
moze stac sie
elementem
przewagi
konkurencyjnej,
co zwiekszy
rentowno$¢ w
dtugim okresie.

1. Wykorzystanie
odnawialnych
zrédet energii



Bioréznorodno
$¢i
ekosystemy

Energia

Zmiana
sposobu
uzytkowania
gruntéw,
zmiana
sposobu
uzytkowania
wod
stodkich i
mérz
Bezposrednie
czynniki
wptywu na
. Ej.trate; Zmiana
bioréznorodno .
o klimatu
sci
Bezposredni
a

eksploatacja

surowcow pochodzacych z
sektoréw energochtonnych i
wysokoemisyjnych oraz z duzym
zuzyciem energii na placach
budéw.

Ros$nie zapotrzebowanie na
energie, niezbedna do
prowadzenia robdt budowlanych
w spdtkach Grupy.

Grupa wptywa na réznorodnos¢
biologiczng poprzez wtasng
dziatalnos¢, ktéra prowadzi do
zmiany sposobu uzytkowania
gruntéw.

Inwestycje realizowane przez
Grupe znajduja sie na terenach
zalewowych, co moze zwigkszac
podatnos¢ zmiany klimatu.

Grupa wptywa na réznorodnos¢
biologiczng poprzez wtasng
dziatalnos¢, ktéra prowadzi do
bezposredniej eksploatacji
zasobow (np. wycinki drzew i
krzewow).
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Ryzyko przejscia:
Ryzyko zwigzane ze
wzrostem cen energii
wynikajacych z
wysokoemisyjnego
miksu energetycznego
Polski, co przetozy sie na
wzrost kosztow
operacyjnych.

Ryzyko przejscia:
Ograniczenia w
dostepnosci gruntéw
spowodowane
potencjalnym
wytgczeniem z
uzytkowania terenéw
zalewowych i rolnych

Ryzyko fizyczne:

1. Ryzyko zalania i
uszkodzenia
infrastruktury
2. Wzrost kosztéw
ubezpieczen
3. Ryzyko utraty
wartosci aktywdw spotki

wykorzystywaniu
materiatéw o
nizszym $ladzie
weglowym.

1. Zaangazowanie
w innowacje,
takie jak projekty
uméw zakupu
energii (PPA) dla
dtugoterminoweg
o korzystania z
OZE

1. Tworzenie
nowych
ogolnodostepnyc
h terendw zieleni,
co moze
przetozy¢ sie na
lepszy wizerunek
spotki i

moze spowodowac
wzrost kosztow
SUrowcow.

1. Zaangazowanie
w innowacje, takie
jak projekty uméw
zakupu energii
(PPA) dla
dtugoterminowego
korzystania z OZE

1. Zmiana tempa
rozwoju inwestycji i
potencjalny spadek

przychodéw
2. Zmiana
przeptywow
pienieznych
zwigzanych z
realizacja
projektéw
budowlanych

1. Potencjalne
opodznienia w
realizacji inwestycji
w okresach
intensywnych
opaddw i
gwattownych
zdarzen
pogodowych.

1. Koszty uzyskania
decyzji w zakresie
Srodowiska.

2. Koszty
prowadzenia
kompensacji
$rodowiskowych.
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budowlanych o nizszej
emisyjnosci bedzie

wymagato znaczacych

naktaddw finansowych.

1. Wzrost kosztéw
energii bedzie generowat
wzrost kosztow
operacyjnych.

1. Mozliwe wzrosty
kosztéw zwigzane z
koniecznoscig zmian
lokalizacji inwestycji.

1. Rosnaca czestotliwosé
i intensywnos¢ zjawisk
zwigzanych ze zmiang

klimatu moze prowadzi¢

do regularnych zaktécen
buddéw i podwyzszenia
kosztéw operacyjnych.

1. Potencjalny wzrost
kosztéw prowadzenia
dziatalnosci wynikajacy z
dziatan spotecznosci
lokalnych i organizacji
pozarzadowych.

oraz recyklingu
materiatéw
budowlanych
moze obnizy¢
koszty w dtuzszej
perspektywie.
1. Konieczno$¢
przeznaczania
wiekszych
Srodkéw na
energie bedzie
obnizata
dostepnos¢
Srodkéw na inne
inwestycje.

1. Ograniczenia
dostepu do
gruntéw, co

moze wptywaé na
dtugoterminowy
wzrost
przeptywow
pienieznych

1. Potencjalna
utrata wartosci
aktywodw oraz
spadek
atrakcyjnosci
inwestycji
ulokowanych w
obszarach o
rosngcym
zagrozeniu
klimatycznym.
1. Zwiekszenie
kosztow
operacyjnych
wynikajace z
bardziej
rygorystycznych
regulacji w tym
zakresie.



Grupa wptywa na
bioréznorodnosé poprzez zakup
ziemi i realizacje inwestycji na
terenach poprzemystowych
(brownfields).

Zasoby Branza budowlana, w tym spétki
wprowadzane, Grupy, wykorzystuje duze ilosci
w tym surowcow naturalnych
wykorzystanie wykorzystywanych w procesie
zasobow budowy.
Gospodarka o
obiegu
zamknigtym
Zasoby Spotki Gr'uply zmniejszz?lja zui.ycie
materiatow oraz zwiekszajg
odprowadzane ) ‘s
X swojg efektywnos¢ poprzez
zwigzane z - .
s optymalizacje proceséw i
produktami i . "
. wykorzystanie technologii
ustugami

cyfrowych.
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1. Ryzyko zwigzane ze
zwiekszajacymi sie
kosztami surowcow

naturalnych iich
dostepnoscia.

1. Ryzyka cyfryzacyjne
(cyberbezpieczenstwo,
zabezpieczenie ciggtosci
dziatania,
nieuprawniony dostep
do danych)

zwiekszenie
sprzedazy.

1. Ograniczenie
presji na tereny
cenne
przyrodniczo
2. Tworzenie
wartosci dodanej
dla otoczenia

1. Zwiekszenie
wykorzystania
surowcow
wtornych i
ponowne ich
wykorzystanie
(wdrazanie zasad
GOZ).

1. Cyfryzacja
dziatalnosci i
zwiegkszenie
naktadéw
finansowych
wynikajacych z
potencjalnych
oszczednosci
ustugowych i
procesowych, co
przektada sie na
obnizenie
kosztéw

3. Koszty zwigzane
z dodatkowymi
konsultacjami w

zakresie
Srodowiska.

1. Ograniczenie
ryzyk formalnych i
ryzyk
reputacyjnych.

1. Zwiekszenie
kosztéw surowcow
(np. stal, cement,
drewno) wptynie
na wyzsze koszty
realizacji
inwestycji.

1. Zwiekszenie
kosztow
wynikajacych z
koniecznosci
wdrozenia
kolejnych
zabezpieczen.
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1. Oszczednosci
wynikajace z rewitalizacji
brownfieldéw —
unikniecie koniecznosci
nabywania drozszych
gruntow na terenach
zielonych oraz
zmniejszenie ryzyka
protestow spotecznych,
co moze ograniczaé
koszty przestojow
inwestycyjnych.

2. Dostep do
preferencyjnego
finansowania lub
programoéw wsparcia.

1. Opdinienia
(wynikajace z
dostepnosci surowcow) i
wyzsze koszty
materiatéw moga
prowadzi¢ do obnizenia
przeptywow pienigznych
w $rednim okresie.

1. Stale rosnace koszty
utrzymania
bezpieczenstwa
cyfrowego moga
wptynaé na rentownos¢
firmy.

2. Wzrost optat
za korzystanie za
Srodowisko.

1. Wzrost
wartosci
strategicznej
(wieksza
odpornosé
portfela
nieruchomosci).
2. Stabilnos¢
operacyjna
wynikajaca z
mniejszego
ryzyka sankgcji,
opdznien lub
koniecznosci
dziatan
naprawczych.
1.
Dtugoterminowe
oszczednosci
wynikajace z
bardziej
efektywnego
zarzadzania
surowcami moga
poprawic
przeptywy
pieniezne.

1. Stale rosnace
koszty
utrzymania
bezpieczenstwa
cyfrowego moga
wptynaé na
rentownos¢
firmy.



Wtasne zasoby
pracownicze

Zasoby
odprowadzane
zwigzane z
produktami i
ustugami

Odpady

Warunki pracy

Bezpieczenst
wo
zatrudnienia

Czas pracy

Spotki z Grupy zmniejszaja
zuzycie materiatéw
wykorzystywanych podczas

realizacji inwestycji poprzez m.in.

optymalizacje konstrukcji

budynkdw, projektowanie
majace na celu minimalizacje

wykorzystania materiatéw.

Sektor budownictwa i
apartamentdéw serwisowanych
ma bardzo duzy udziat w
generowaniu strumienia
odpadoéw. Odpady generowane
przez Grupe uzaleznione sq w
duzej mierze od liczby
prowadzonych inwestycji lub
Swiadczonych ustug z zakresu
obstugi apartamentéw
serwisowanych. Powstajg one
gtéwnie w trakcie procesu
budowy i podczas prac
rozbiérkowych - w sektorze
budownictwa oraz w trakcie
realizowanych ustug
serwisowania apartamentéw.

Spotki z Grupy majg wptyw na
model zatrudnienia w Grupie.
Model biznesowy spotek z Grupy
preferuje state zatrudnienie
pracownikéw w ramach operacji

wtasnych i przewiduje ich rozwdj.

Spotki z Grupy majg wptyw na
organizacje pracy, w tym
ustanawianie harmonogramow

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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1. Wzrost kosztow
odbioru odpadéw

1. Ryzyko zmian w
podejsciu do
zatrudnienia

pracownikéw wtasnych i
potencjalne wydtuzenie
procesow
rekrutacyjnych, co
przektada sie na
zwiekszenie kosztéw
operacyjnych.

1. Ryzyko
niedostosowania
organizacji do zmiany

1. Zmniejszenie
$ladu weglowego
inwestycji
2. Oszczednosci
kosztowe

1. Zmniejszenie
naktadéw
finansowych
wynikajacych z
potencjalnych
oszczednosci
materiatowych

1. Zapewnienie
ptynnego
funkcjonowania
firmy poprzez
zatrudnianie i
utrzymywanie
wysoko
wykwalifikowanyc
h pracownikéw.

1. Obnizenie
kosztéw zakupu
materiatow dzieki
mniejszemu
zuzyciu, co
bezposrednio
zmniejsza koszty
realizacji
inwestycji.

2. Poprawa
ptynnosci
finansowej
wynikajaca z
nizszych wydatkéw
materiatowych.

1. Zwiekszenie
kosztow
operacyjnych.

1. Zmiany w
zatrudnieniu moga
wigzacd sie z
wyzszymi kosztami
rekrutacji, szkolen i
wdrozenia
pracownikdéw.

1. Niedostosowanie
organizacji do
zmiany
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1. Trwate zmniejszenie
kosztéw operacyjnych
realizacji inwestycji,
dzieki wdrozeniu
optymalizacji jako
standardu
projektowego.

1. Dtugoterminowe
oszczednosci zwigzane z
efektywnym
zarzgdzaniem odpadami
mogg poprawic
przeptywy pieniezne.

1. Dostosowanie do
zmieniajgcego sie rynku
pracy moze poprawic
efektywnos¢ organizacji,
co wptynie na
dtugoterminowa
rentownosc.

1. Lepsze zarzadzanie i
dostosowanie organizacji
do zmieniajacych sie

1. Oszczednosci
strukturalne —
dtugofalowe
ograniczenie
kosztéw w catym
cyklu zycia
projektéw dzieki
mniejszemu
zapotrzebowaniu
na materiaty.

1.
Dtugoterminowe
oszczednosci
zwigzane z
efektywnym
zarzgdzaniem
odpadami moga
poprawic
przeptywy
pienigzne.

1. Dostosowanie
do zmieniajacego
sie rynku pracy
moze poprawic
efektywnos¢
organizacji, co
wplynie na
dtugoterminowg
rentownos¢.

1. Lepsze
zarzadzanie i
dostosowanie



Adekwatna
ptaca

Réwnowaga
miedzy
zyciem

zawodowym

a
prywatnym

Bezpieczenst
wo i higiena
pracy

prac uwzgledniajac posiadane
zasoby i analizy wtasne z zakresu
rynku pracy. Mimo czesto
zadaniowego czasu pracy, w
spotkach Grupy zdarzaja sie
nadgodziny dobowe.

Spotki z Grupy majg wptyw na
wysokos$¢ wynagrodzenia
pracownikéw. Srednie
wynagrodzenie w spétkach z
Grupy jest wyzsze niz przecietne
miesieczne wynagrodzenie w
sektorze przedsiebiorstw.

Spétki z Grupy majg negatywny
wptyw na pracownikéw i ich
obcigzenie zdrowotne w
okresach intensyfikacji
dziatalnosci (wypalenie
zawodowe).

Spotki z Grupy maja wptyw na
bezpieczenstwo pracy
wykonywanej w
przedsiebiorstwie. Branza
uznawana jest powszechnie za
niebezpieczng i wypadkowa.
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pokoleniowej i
potencjalne wyzwania
zwigzane z pozyskaniem
nowych pracownikow.

1. Potencjalny wzrost
kosztéw zwigzany ze
wzrostem presji
ptacowej wsrédd kadry
wiasnej

1. Spadek efektywnosci i
jakosci pracy
2. Wzrost absenciji i
rotacji kadr
3. Obnizenia
zaangazowania i morale
zespotow

1. Bezposrednie i
posrednie koszty
zwigzane z incydentami
bezpieczenstwa i
zgodnoscia z przepisami,
ktére moga mieé¢ wptyw
na reputacje firmy

1. Zmniejszenie
liczby wypadkow i
probleméw ze
zdrowiem
psychicznym, a
takze zwiekszenie
produktywnosci
zmniejszenie
absencji
pracownikéw
kadry wiasnej

pokoleniowej moze
wptynac na spadek

efektywnosci
operacyjnej.

1. Wyizsze koszty
operacyjne, w tym
wzrost wydatkow
na wynagrodzenia,

sktadki
pracownicze i inne
Swiadczenia.

1. Wzrost kosztow
osobowych.

1. Incydenty
zwigzane z
bezpieczenstwem

mogg prowadzi¢ do

wysokich kosztow
zwigzanych z
odszkodowaniami,
karami lub
grzywnami.
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potrzeb nowych
pracownikéw moze
przyczynic sie do
poprawy przeptywow
pienieznych.

1. Konkurencyjne
wynagrodzenia mogg
przyczynic sie do
zwiekszenia lojalnosci
pracownikéw, redukcji
rotacji kadry oraz
kosztéw zwigzanych z
rekrutacjg i szkoleniem
nowych pracownikdéw.

1. Wzrost kosztow
Swiadczen spotecznych i
zdrowotnych, jesli
obcigzenie pracownikéw
wptynie na czestsze
zwolnienia lub rosnace
potrzeby medyczne.

1. Incydenty zwigzane z
bezpieczeristwem moga
prowadzi¢ do wysokich
kosztéw zwigzanych z
odszkodowaniami,
karami lub grzywnami.

organizacji do
zmieniajgcych sie
potrzeb nowych
pracownikéw
moze przyczynic
sie do poprawy
przeptywow
pienieznych.

1. Zwiekszenie
presji na wyniki
finansowe.

1. Wysokie koszty
strategiczne
zwigzane z utratg
kapitatu
ludzkiego —
chroniczna
rotacja oraz
niskie
zaangazowanie
obnizajg zdolnos¢
Grupy do
realizacji
projektéw w
sposdb stabilny i
przewidywalny.

1. Wystepujace
incydenty moga
prowadzi¢ do
utraty
dtugoterminowyc
h kontraktéw.



Réwne
traktowanie i
réwnosc szans
dla wszystkich

Osoby
wykonujace
prace w
faricuchu
wartosci

Warunki pracy

Bezpieczenst
wo i higiena
pracy

Szkolenia i
rozwoj
umiejetnosci

Bezpieczenst
wo
zatrudnienia

Czas pracy

Adekwatna
ptaca

Z uwagi na istotno$¢ wptywu BHP
w Grupie istnieje system polityk,
standardéw wewnetrznych,
kontroli i dziatat edukacyjnych.

Spotki z Grupy maja wptyw na
rozwdj i szkolenia pracownikow
kadry wtasnej. Grupa stara sie, by
spotki byty atrakcyjnym miejscem
pracy, a pracownicy rozwijali sie
na kazdym etapie kariery. Raz do
roku jakos¢ pracy oséb
zatrudnionych w spétkach Grupy
jest oceniana w procesie rocznej
oceny okresowej, ktérej czescig
jest rozmowa o rozwoju
pracownika.

Spotki z Grupy maja wptyw na
pracownikéw w taricuchu
wartosci poprzez ustalone zasady
dotyczace warunkdéw pracy.
Grupa wywiera posredni wptyw
na pracownikéw w tanicuchu
wartosci np. poprzez wymaganie
przestrzegania Code of Conduct.
Spotki z Grupy maja wptyw na
pracownikéw w faricuchu
wartosci poprzez ustalone zasady
dotyczace warunkdw pracy.
Grupa wywiera posredni wptyw
na pracownikéw w tanicuchu
wartosci np. poprzez wymaganie
przestrzegania Code of Conduct.
Spotki z Grupy majg wptyw na
pracownikéw w taricuchu
wartosci poprzez ustalone zasady
dotyczace warunkdéw pracy.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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1. Spowolnienie
inwestycji zwigzane z
brakiem
wykwalifikowanych
specjalistow kadry
wtasnej.

1. Ryzyko utraty
wykwalifikowanej kadry
pracowniczej

1. Ryzyko
niedostosowania
organizacji do zmiany
pokoleniowej.

1. Potencjalny wzrost
kosztow zwigzany ze
wzrostem presji
ptacowej wsrdd

1. Koszty zwigzane
z przygotowaniem i
aktualizacja polityk,

1. Podnoszenie
poziomu
bezpieczenstwa

pracy w spétkach

Grupy.

1. Podniesienie
jakosci pracy
pracownikéw,
przyspieszenie

podejmowanych
decyzji,
minimalizacja
popetnianych
btedéw

szkoleniami
pracownikéw,

przeprowadzaniem

audytéw oraz
zakupem
niezbednego
wyposazenia
ochronnego.

1. Brak
odpowiednich
specjalistdw moze
opdznic realizacje
projektéw, co
wptywa na
zmniejszenie
przychodoéw z
nowych inwestycji.

1. Koszty zwigzane
z wdrozeniem
mechanizméw

monitorowania i
raportowania.

1. Koszty zwigzane
z wdrozeniem
mechanizmoéw

monitorowania i
raportowania

1. Koszty zwigzane
z wdrozeniem
mechanizmoéw
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1. Redukcja kosztéw
zwigzanych z wypadkami
przy pracy, takimi jak
odszkodowania,
absencje pracownikéw
czy wydatki na
rekrutacje zastepcza.
2. Zmniejszenie kosztow
ubezpieczen oraz
poprawa
produktywnosci.

1. Dtugoterminowy brak
wykwalifikowanych
specjalistdw moze
wptynaé na zdolno$¢
firmy do rozwoju,
zmniejszajac przychody i
obnizajac rentownosé.

1. Redukcja kosztéw
zwigzanych z
naruszeniami praw
pracowniczych.

1. Redukcja kosztow
zwigzanych z
naruszeniami praw
pracowniczych.

1. Redukcja kosztéw
zwigzanych z
naruszeniami praw
pracowniczych.

1. Trwate
obnizenie
kosztow
operacyjnych.

1.
Dtugoterminowy
brak
wykwalifikowany
ch specjalistow
moze ograniczy¢
zdolnos¢ spotki
do realizacji
zaawansowanych
projektéw,
wplywajac na
dtugoterminowy
rozwéj i jej
konkurencyjnos¢.

1. Trwate
obnizenie
kosztow
operacyjnych.

1. Trwate
obnizenie
kosztow
operacyjnych.

1. Trwate
obnizenie
kosztow
operacyjnych.



Bezpieczenst

wo i higiena
pracy
Inne prawa
. P Praca
zwigzane z
przymusowa
praca

Grupa wywiera posredni wptyw
na pracownikéw w taiicuchu
wartosci np. poprzez wymaganie
przestrzegania Code of Conduct.
Przyjete praktyki uczciwej
konkurencji skutkujg
pozytywnym wptywem na
wynagrodzenia oséb pracujacych
na budowach Grupy.

Grupa Dom Development ma
wplyw na bezpieczenstwo pracy
na placach budowy, na ktérych
prace wykonujg osoby
zatrudniane przez
Podwykonawcéw. Branza
uznawana jest powszechnie za
niebezpieczng i wypadkowa.

Spotki z Grupy maja wptyw na
pracownikéw w faricuchu
wartosci poprzez ustalone zasady
dotyczace warunkdw pracy.
Grupa wywiera posredni wptyw
na pracownikéw w tanicuchu
wartosci np. poprzez wymaganie
przestrzegania Code of Conduct.
Zagadnienie istotne w tafcuchu
wartosci. Spétki z Grupy nie
wykorzystujg surowcow
wydobywanych (lub produktéw
wytworzonych) w krajach
zagrozonych pracg przymusowa.
Materiaty wykorzystywane w
procesie realizacyjnym pochodza
w znacznej wiekszosci z terenu
UE. W UE obowiazuja przepisy
rozporzadzenia 2024/3015 w
sprawie zakazu produktéow
wytwarzanych z wykorzystaniem
pracy przymusowej na rynku
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pracownikéw
Podwykonawcoéw,

2. Ryzyko reputacyjne i
administracyjne
wynikajace z mozliwosci
zatrudniania
pracownikéw
Podwykonawcéw
(migrantéw) na znacznie
nizszych
wynagrodzeniach niz
wskaznik referencyjny w
kraju.

1. Bezposrednie i
posrednie koszty
zwigzane z incydentami
bezpieczenstwa i
zgodnoscia z przepisami,
ktére moga mieé wptyw
na reputacje firmy.

1. Utrata reputacji oraz
koszty zwigzane z
postepowaniami

administracyjnymi
2. Ryzyko reputacyjne
zwigzane z narastajaca
migracja i
mozliwos$ciami
zatrudniania
pracownikow
Podwykonawcéw
(migrantéw) narazonych
na dyskryminacje czy
prace przymusowa.
3. Koszty zwigzane z
monitoringiem
zatrudnienia
pracownikéw
Podwykonawcdw.

1. Zmniejszenie
liczby wypadkéw
wystepujacych
wsrdd kadry w
fancuchu
wartosci.

monitorowania i
raportowania

1. Incydenty
zwigzane z
bezpieczenstwem
moga prowadzi¢ do
wysokich kosztow
zwigzanych z
odszkodowaniami,
karami lub
grzywnami.

1. Koszty
weryfikacji
dokumentacji
dostarczanej przez
Podwykonawcow
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1. Incydenty zwigzane z
bezpieczeristwem moga
prowadzi¢ do wysokich
kosztow zwigzanych z
odszkodowaniami,
karami lub grzywnami.

1. Stabilizacja kosztow
dzieki lepszej kontroli
fancucha wartosci.

2. Wzmocnienie pozycji
negocjacyjnej —
transparentnos¢
taricucha dostaw moze
poprawic¢ wiarygodnos¢
kredytowa i utatwié
dostep do finansowania

1. Wystepujace
incydenty moga
prowadzi¢ do
utraty
dtugoterminowyc
h kontraktéw.

1. Ograniczenie
ryzyka
reputacyjnego o
wysokiej wartosci
finansowej — brak
powigzan z praca
przymusowg
zmniejsza ryzyko
kosztownych
kryzysow
reputacyjnych,
ktére mogtyby
skutkowac utratg
sprzedazy lub
partneréow
biznesowych.
2. Trwate
obnizenie ryzyka
sankcji i
postepowan
regulacyjnych —
zgodnosc z



Wspieranie
rozwoju
zréwnowazo
nych miast

Dotknigte spotecznosci

Zarzadzanie
relacjami z
otoczeniem

ujawnienie specyficzne

Zarzadzanie

ujawnienie specyficzne relacjami z
otoczeniem
Konsumenci i Witaczenie s
. R 3 Odpowiedzi
uzytkownicy spoteczne .
. . J alne praktyki
koncowi konsumentéw

unijnym i zmiany dyrektywy (UE)
2019/1937.

Jako inwestor i generalny
wykonawca Grupa odgrywa
wazna role w transformacji miast
i regionow, w ktorych dziata.
Spotki z Grupy pomagaja w
ksztattowaniu tych obszaréw i
wzmachnianiu ich spéjnosci,
jednoczesnie zwigkszajac ich
atrakcyjnosé, wspierajac ich
rozwaj i przyczyniajac sie do
ozywienia lokalnego srodowiska
gospodarczego i spotecznego.

Spotki z Grupy maja wptyw na
relacje z otoczeniem i lokalnymi
spoteczno$ciami poprzez
realizacje swoich dziatan
wskazanych w Strategiach CSR.

Spotki z Grupy poprzez realizacje
inwestycji i zwigzane z nimi
uciazliwosci moga negatywnie
wptywad na lokalne spotecznosci.

Spotki z Grupy majg wptyw na
informacje przekazywane
interesariuszom zewnetrznym
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1. Ryzyko uzaleznienia
realizacji inwestycji od
decyzji samorzadow
lokalnych.

1. Niewywigzywanie sie
z obietnic ztozonych w
dokumentach
strategicznych i
zwigzane z tym ryzyko
reputacyjne.

1. Zwiekszajaca sie ilos¢
protestow spotecznosci
lokalnych zwigzana z
uciazliwosciami
wynikajgcymi z realizacji
inwestycji

1. Realizacja
projektéw
miastotwdrczych
wraz z
infrastruktura
towarzyszaca

1. Realizacja
lokalnych
projektéw

prospotecznych

1. Budowanie
wizerunku i marki
firmy

1. Opéznienia w
uzyskaniu
pozwolerh moga
prowadzi¢ do
opdznienia
realizacji projektéw
i generowaniu
przychoddw.

1. Opéznienia w
realizacji inwestycji
powoduja
dodatkowe koszty i
mogga prowadzi¢ do
zmniejszenia
przeptywow
finansowych (np.
ze wzgledu na
wstrzymanie lub
modyfikacje
projektow).

1. Utrata zaufania
inwestoréw i
klientéw, co moze
prowadzi¢ do
obnizenia
przychoddw.

1. Koszty zwigzane
z opracowaniem i
wdrazaniem
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Oczekiwanie na decyzje
administracyjne moze
wptywaé na uzyskiwanie
przychoddw.

1. Zwiekszenie kosztow
zwigzanych z
negocjacjami/mediacjam
i

1. Utrata zaufania
inwestoréw i klientow,
co moze prowadzi¢ do
obnizenia przychoddw.

1. Wieksza stabilno$¢
finansowa poprzez
poprawe relacji z

rosngcymi
wymogami
dotyczacymi
zrébwnowazonego
faficucha
wartosci.

1. Ograniczenie
zdolnosci do
szybkiej reakcji
na zmiany
rynkowe i rozwdj
nowych
projektéw, co
moze wptynagé na
przeptywy
pieniezne.

1. Potencjalne
zwiekszenie
kosztow
wynikajace z
koniecznosci
dostosowania
projektéw do
oczekiwan
lokalnych
spotecznosci.

1.
Dtugoterminowa
utrata zaufania
moze ograniczy¢
zdolnos¢ do
pozyskiwania
inwestycji i
rozwijania
dziatalnosci,
wptywajac na
wyniki
finansowe.

1. Wieksza
stabilnos¢
finansowa



lub
uzytkownikow
koricowych

Ochrona
sygnalistéw

Postepowanie
w biznesie

Zarzadzanie
relacjami z
dostawcami, w
tym praktyki
ptatnicze

marketingo
we

Praktyki
ptatnicze

(m.in. klientom indywidualnym,

ale takze inwestorom i
akcjonariuszom). Informacje s
weryfikowane i poddane
wewnetrznej kontroli.

Kanaty zgtaszania naduzy¢
funkcjonujace w spétkach Grupy
nie sg wystarczajgco
udostepniane i komunikowane.

Proces negocjowania i ustalania z
Kontrahentami/dostawcami
umownych terminéw ptatnosci w
Grupie, kazdorazowo uwzglednia
zapisy obowigzujacej ustawy z
dnia 4 listopada 2022 r. o zmianie
ustawy o przeciwdziataniu
nadmiernym opdznieniom w
transakcjach handlowych oraz
ustawy o finansach publicznych,
majacej na celu zabezpieczenie
mniejszych przedsiebiorstw w
relacjach asymetrycznych z
dtuznikiem bedacym duzym
przedsiebiorca.
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odpowiedzialnej
spotecznie i
uczciwej wobec
klientow.

1. Ryzyko niezgtaszania
naduzyé
2. Ryzyko reputacyjne
3. Ryzyko utraty
zaufania pracownikow

1. Potencjalne konflikty
lub utrata partneréw
biznesowych

procesow kontroli,
szkoleniem
pracownikéw
odpowiedzialnych
za komunikacje.

1. Wzrost kosztow
dziatan
naprawczych

1. Zmniejszenie
liczby kontraktow i
projektéw z
partnerami
biznesowymi moze
obnizy¢ przeptywy
pieniezne.
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inwestorami, co z kolei
moze utatwi¢ dostep do
kapitatu.

2. Unikanie kosztéw
zwigzanych z
potencjalnymi sporami
prawnymi wynikajacymi
z przekazywania
btednych informacji.

1. Potencjalne koszty kar
administracyjnych

1. Koszty zwigzane z
renegocjacjg umow lub
poszukiwaniem nowych

Kontrahentéw moga
wptywaé na przeptywy

pieniezne.

poprzez poprawe
relacji z
inwestorami, co z
kolei moze
ufatwié¢ dostep
do kapitatu.

1. Potencjalne
obnizenie
wartosci firmy
wynikajace z
ryzyka
reputacyjnego i
mniejszej
wiarygodnosci w
obszarze
compliance oraz
governance.

1. Koszty
zwigzane z
renegocjacja
umow lub
poszukiwaniem
nowych
Kontrahentéw
moga wptywac
na przeptywy
pienigzne.



IRO — 1 OPIS PROCESU StUZACEGO IDENTYFIKACJI | OCENIE ISTOTNYCH WPLYWOW, RYZYK | SZANS

Grupa przeprowadzita proces oceny
istotnosci, ktdry pozwolit na identyfikacje istotnych
wptywoéw, ryzyk oraz szans, ktére nalezy ujawnic.
Wewnetrzna dyskusja pozwolita przeanalizowaé
model biznesowy w kontekscie poszczegdlnych
aspektow zréwnowazonego rozwoju. Wzieto pod
uwage m.in. charakter oferty sprzedazowej, lokalne
rynki, na ktérych Grupa jest obecna, specyfike
tancucha dostaw i rynku pracy, a takze wyzwania
zrownowazonego rozwoju, przed ktorymi stoi
branza deweloperska i budowlana. W procesie
uwzgledniono wptywy Grupy, zaréwno w zwigzku z
wiasnymi operacjami, jak i w wyniku relacji
biznesowych. Analiza ta obejmowata identyfikacje
oraz ocene czynnikdw majacych istotne znaczenie
dla otoczenia Grupy. Przeanalizowano wptyw
dziatalnosci Grupy na srodowisko, spoteczeristwo
oraz tad korporacyjny. Ocenie poddano m.in.
kwestie  zuzycia surowcow i  materiatow,
zarzadzanie odpadami budowlanymi czy wptyw na
lokalne spotecznosci. Uwzgledniono rdéwniez
wptywy wynikajace z relacji biznesowych, w tym
interakcje z dostawcami
i podwykonawcami.

Metodyka, wedtug ktorej wykonano
badanie jest zgodna z wymogami dyrektywy CSRD
oraz  standardami  raportowania  European
Sustainability = Reporting  Standards  (ESRS).
Metodyka ta uwzgledniata zasade podwdjnej
istotnosci, co oznacza, ze podczas badania
uwzgledniona  zostata  istotno$¢  zagadnien
z perspektywy istotnosci wptywu, jaki wywiera
Grupa na ludzi i Srodowisko oraz z perspektywy
istotnosci finansowej, czyli wyptywu danego
zagadnienia zrGwnowazonego rozwoju na sytuacje
finansowa jednostki, jej wyniki finansowe,
przeptywy pieniezne, dostep do finansowania lub
koszt  kapitatu w  krétko-, $rednio-  lub
dtugoterminowej perspektywie czasowej.

Po raz pierwszy proces analizy podwdjnej
istotnosci zostat przeprowadzony w 2024 r. Proces
ten obejmowat zaréwno jakosciowe, jak i ilosciowe
dane wejsciowe od wewnetrznych i zewnetrznych

interesariuszy. Obejmowat on rowniez
zaangazowanie kadry zarzadzajacej, Zarzadow
spotek w  Grupie i Rady Nadzorczej.

Przeprowadzenie analizy  wymagato m.in.
przeprowadzenia dziatan w czterech rdznych
etapach:

- Faza 1: Analiza dziatalnosSci Grupy
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- Faza 2: Identyfikacja gtéwnych wptywdéw
- Faza 3: Priorytetyzacja najbardziej
istotnych wptywoéw
- Faza 4:Identyfikacja i ocena ryzyk i szans
- Faza 5: Zatwierdzenie istotnych tematéw
przez Zarzad Dom Development S.A. i Rade
Nadzorczg
W drugiej potowie 2025 r. dokonano przegladu
analizy podwdjnej istotnosci. W jej ramach
dodatkowo przeprowadzono ankietyzacje klientéw
i spotecznosci lokalnych. Przeprowadzono warsztaty
z NGOs z mozliwosciag wypetnienia ankiety przez
uczestniczki spotkania oraz ponownie
przeprowadzono ankiete wsrdéd pracownikéw
wszystkich  spdtek  w  Grupie.  Ponownie
przeprowadzono analize konkurencji opartg
o ujawnienia kwestii istotnych wskazanych zgodnie
z ESRS oraz dokonano rewizji analiz wstepnych.

Faza 1: Analiza dziatalnosci Grupy

W ramach procesu analizy dziatalnosci
Grupy podjeto dziatania majace na celu
kompleksowg ocene  jej funkcjonowania.
Przeprowadzono szczegétowq analize biznesplanu
oraz strategii, aby zweryfikowac¢ zgodnos$¢ zatozen
strategicznych z aktualnymi celami i kierunkami
rozwoju. Przeanalizowano sprawozdania
finansowe, co pozwolito na ocene kondycji
finansowej Grupy oraz jej stabilnosci ekonomicznej.
Dodatkowo dokonano przegladu informacji
przekazywanych inwestorom, co umozliwito ocene
transparentnosci komunikacji oraz zgodnosci
z obowigzujgcymi standardami raportowania.
W ramach analizy zmapowano rdéwniez rodzaje
prowadzonej dziatalnosci, oferowane produkty oraz
lokalizacje operacyjne, co pozwolito na uzyskanie
petnego obrazu skali dziatania Grupy i jej pozycji na
rynku. W 2025 r. w przeprowadzonym przegladzie
skupiono sie na dwdch gtéwnych segmentach
dziatalnosci Grupy.

Faza 2: Identyfikacja gtdwnych wptywow

Analiza istotnych ryzyk, wptywodw i szans
uwzglednita (oprécz podstawowych dziatalnosci
Grupy  dotyczacych sektora budownictwa
i nieruchomosci) wptywy dla sektora posrednictwa
kredytowego i sektora apartamentéw
serwisowanych.

Na podstawie decyzji biznesowej przyjeto ponizsze
horyzonty czasowe:
- Perspektywa krétkoterminowa —
perspektywa biznesowa = okres
sprawozdawczy przyjety w



sprawozdawczosci finansowej (12
miesiecy),

- Perspektywa srednioterminowa —
perspektywa modelu biznesowego
(odpowiada dtugosci planowania,
realizacji i sprzedazy inwestycji) = 2-3 lata

- Perspektywa dtugoterminowa —
perspektywa planowania = powyzej 3 lat

Ze wzgledu na specyfike branzy, dla Grupy
perspektywa czasowa wynoszgca powyzej trzech lat
zawsze stanowi perspektywe dfugoterminowa. Jest
to okres wybiegajagcy poza standardowe kroki
realizowane przy danej inwestycji, tj.: jej
planowanie, realizacje oraz okres sprzedazy.

Przyjecie perspektywy 3-letniej nie zwalnia
spotek Grupy z myslenia o takich zagadnieniach jak
ryzyka klimatyczne, cykl Zycia budynkdéw czy
wdrazanie GOZ, ktérych wystgpienie na przestrzeni
dtuzszej niz trzy lata jest dla Grupy oczywiste.
Niemniej mozliwe i planowane w tym zakresie
dziatania nadal wdrazane sg w okresie do trzech lat
— a zatem wcigz w perspektywie maksymalnie
Srednioterminowe;.

Okreslone przez Grupe horyzonty czasowe
zostaty wykorzystane podczas badania ryzyk i przy
ocenie istotnosci finansowe;j.

W 2025 roku Grupa przeprowadzita przeglad
wynikéw analizy podwdjnej istotnosci oraz
czeSciowg rewizje procesu. Kolejna rewizja procesu
planowana jest w roku 2026. Grupa podeszta do
procesu wedtug sposobu top-down. W pierwszej
kolejnosci Grupa kolejno analizowata kwestie z listy
ESRS1 AR16 (stanowigce punkt wyjscia do
okreSlenia  istotnych  zagadnien), nastepnie
uzupetnita liste o charakterystyczne dla niej kwestie
Zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem (na
podstawie analiz wstepnych), po czym przypisata
mozliwe wptywy, ryzyka i szanse do tych
zagadnien®. Ocena wptywdw i ryzyk dotyczyta etapu
przed podjeciem dziatarh mitygujacych (brutto).

W sktad zespotu roboczego, ktéry brat udziat w
badaniu istotnosci, wchodzity m.in. osoby
dysponujace najlepsza dostepng wiedza
o procesach nalezytej starannosci (Dyrektor ds.

4 Po przeanalizowaniu tabeli tematéw istotnych, wskazanej w
zataczniku A do ESRS1, wykluczono z niej tematy, ktére nie
dotyczg dziatalnosci prowadzonej przez Grupe. Wykluczenie
tematu zostato przeprowadzone w nastepstwie analizy modelu
biznesowego, strategii biznesowej i tancucha wartosci na
wstepnym etapie badania przez osoby odpowiedzialne za obszar
ESG.

5> Global Reporting Initiative

6 Standardy Informacji Niefinansowych
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Zarzadzania Ryzykiem i Zgodnoscig) - oceniajgc
zagadnienia ESG korzystali z wiedzy o procedurach
due diligence funkcjonujacych w firmie.
W celu identyfikacji wptywow, przeprowadzono
tzw. analizy wstepne oparte o:
a) dotychczasowe matryce istotnosci Grupy,
publikowane w raportach niefinansowych
i stworzone w oparciu o standard GRI®,
b) sektorowe matryce istotnosci SIN®,
c) zagadnienia ustalone jako istotne
i uwzgledniane w ramach dotychczas
stosowanych proceséw nalezytej
starannosci’,
d) publicznie dostepne sektorowe i branzowe
indeksy materialnoscié,
e) analize publikacji naukowych i literatury,
dotyczacych  trendéw w  sektorach
dziatalnosci spoétek Grupy.

Przeprowadzono takze analize grupy poréwnawczej
podobnych spdétek - oceny dokonano dla obydwu
sektorow. W 2025 roku analize konkurencyjnych
spotek przeprowadzono po raz drugi opierajac sie o
tematy istotne wskazane w ich raportach
niefinansowych opartych o standard ESRS.

W badaniu wykorzystano takze:

a) (2024 r.) wywiady jakosciowe (60 oséb) z
kadra zarzadzajgca Grupy,

b) (2024 r.) wywiady zewnetrzne (6 0sdb) z
ekspertami (zajmujacymi sie edukacja
architektéw w zakresie zréwnowazonego
rozwoju i zmian klimatu, zréwnowazonego
budownictwa, obliczania sladu weglowego
budynkdw, sytuacji rynkowej, gospodarki o
obiegu zamknietym, zréwnowazonego
projektowania),

c) (2024 r.) wywiady zewnetrzne (10 oséb) z
gtéwnymi Kontrahentami,

d) (2025 r.) analize 32 ankiet wypetnionych
przez pracownikéw zatrudnionych w
Grupie,

e) (2025 r.) wyniki spotkania z 10
przedstawicielami organizacji eksperckich

7 W ocenie wzieto pod uwage wyniki funkcjonujacego w Grupie
procesu nalezytej starannosci i procedury nalezytej starannosci
funkcjonujagce w Grupie m.in. w oparciu o Strategie ESG DOM
2030, wydane przez organy administracyjne decyzje w zakresie
Srodowiskowym, Code of Conduct, Polityki GK Dom
Development i dziatania Grupy podjete w celu ich wdrozenia i
implementacji zatozen wskazanych w ww. dokumentach.

8 narzedzia wspomagajgce ocene istotnosci w poszczegdlnych
branzach; wykorzystano Materiality Finder SASB oraz ESG
Industry Materiality Map MSCI



ESG oraz NGOs oraz 3 ankiety i notatke
wypetnione po spotkaniu,

f) (2025 r.) wyniki ankietyzacji klientéw

Grupy (119 wypetnionych ankiet),

g) (2025 r.) wyniki ankietyzacji spotecznosci

lokalnych (16 wypetnionych ankiet).

W procesie Grupa uwzglednita wptywy,
w ktére zaangazowane s3g spotki poprzez swoja
dziatalnos¢ lub ze wzgledu na relacje biznesowe.
Czes¢ z istotnych wptywdéw zostata uwzgledniona
w Strategii ESG DOM 2030 oraz dziatalnosci biezgcej
spotek z Grupy.

W zakresie tematdéw zwigzanych ze zmianami
klimatu Grupa przeprowadzita przeglad swoich
zasobow oraz procesdw operacyjnych i fancucha
wartosci w celu okredlenia wptywow, ryzyk i szans
zwigzanych ze zmianami klimatu. Analiza ta

obejmowata:
- Wiasne operacje: Przeglad procesow
budowlanych oraz projektowania

inwestycji pod katem adaptacji do zmian
klimatycznych, mitygacji zmian klimatu
(w  tym redukcji emisji gazéw
cieplarnianych) oraz zuzycia energii.

- tancuch wartosci na wyzszym szczeblu:
Analiza dostawcéw i producentow
materiatéw budowlanych i wyposazenia
budynkéow w kontekscie ich zdolnosci do
dostarczania materiatow niskoemisyjnych.

Przeglad zostat przeprowadzony z wykorzystaniem
nastepujgcych metod, zatozen i narzedzi:

- Analiza ryzyk klimatycznych,
tj. identyfikacja ryzyk fizycznych (na
podstawie scenariuszy zmian klimatu
w Polsce w XXI wieku, przygotowanych
przez 10S-PIB w ramach projektu Klimada
2.0 w scenariuszu RCP 8.5 w poréwnaniu
z dekadq 2011-2020 oraz Miejskich Planéw
Adaptacji dla miast: Gdaniska, Krakowa,
Warszawy i Wroctawia) oraz ryzyk
przejsciowych (regulacyjnych, rynkowych,
technologicznych).

- Ocena emisji gazow cieplarnianych,
tj. analiza emisji Grupy w ramach zakresu
1i2 w poprzednich latach.

- Ocena dziatan dostawcéw,
tj. podsumowanie dziatan dostawcow
materiatéw budowlanych w zakresie
ograniczania emisji i  dostarczania
niskoemisyjnych materiatéw
budowlanych.

- Benchmarking branzowo-regulacyjny,
tj. pordwnanie dziatan spétek z Grupy
z najlepszymi  praktykami w branzy
nieruchomosci i budownictwa, w celu
zidentyfikowania rozwigzan w zakresie
tagodzenia i adaptacji do zmian klimatu.
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Na potrzeby oceny fizycznych  ryzyk
klimatycznych przeanalizowano lokalizacje,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢. Lokalizacja
byta jedynym czynnikiem roéznicujacym.
Dezagregacja dotyczy wiec wytacznie wptywu
w zakresie adaptacji do zmian klimatu. Ponadto nie
zidentyfikowano innych czynnikéw majgcych wptyw
na ocene istotnosci.

Analiza ryzyk klimatycznych

Grupa korzystajgc z dostepnych krajowych
prognoz w zakresie zmian klimatu sprawdzita, jakie
ryzyka klimatyczne (fizyczne i przejscia) moga
wystgpi¢ w konkretnych lokalizacjach prowadzenia
dziatalnosci i w jaki sposéb moga wptywaé na
aktywa. Jedyng zidentyfikowang szansg jest
wydtuzenie okresu, w ktérym mozliwie bedzie
realizowanie inwestycji dzieki bardziej tagodnym
zimom i wyzszym temperaturom.

Analiza ryzyk klimatycznych  zostata
przeprowadzona w horyzoncie czasowym do 2050r.
Grupa od 2021 r. oblicza emisyjnos¢ swojej
dziatalnosci (zakres 1 i 2) oraz wyznaczyta sobie cel
redukcyjny na rok 2030, co stanowi podstawe
zarzadzania ryzykiem transformacyjnym.
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Strategia

Grupa zidentyfikowata szereg zagrozen zwigzanych ze zmianami klimatu, kwestiami spotecznymi i zarzadczymi. Podzielono je na zagrozenia fizyczne i przejsciowe. Zidentyfikowano réwniez szereg szans. Ryzyka i
szanse zwigzane z ESG majg kluczowe znaczenie dla ksztattowania strategii i planowania finansowego Grupy. Zidentyfikowane ryzyka zostaty umieszczone w rejestrze ryzyk stanowigcym element polityki
zarzadzania ryzykiem. Zaadresowane zostaty dziatania zmierzajace do mitygacji tych ryzyk.

Ryzyka transformacyjne

Sposoby zapobiegania lub minimalizowania skutkéw

Rodzaj ryzyka Zagrozenia Przyktady potencjalnych skutkéw finansowych wystapienia ryzyka
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Polityka i regulacje prawne

1) Brak reakcji na zmiany
przepiséw na poziomie UE, w
szczegdblnosci na:

1. Zmiany w Dyrektywie
Parlamentu Europejskiego i
Rady w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkdéw;

2. CBAM — posredni wptyw na
wzrost cen materiatéw
(aluminium, stal, cement,
ceramika, gips, wapno)

3. EU ETS od 2026 r. w sektorze
cieptownictwa — posredni
wplyw na zmiany stawek energii
cieplnej

4. Taksonomia — koniecznos¢
stopniowego dostosowywania
budynkéw do wymogéw TKK;
5. Dyrektywa w sprawie
nalezytej starannosci
przedsiebiorstw w zakresie
zrébwnowazonego rozwoju
(CSDDD) — konieczno$¢
zapobieganie wszelkim
potencjalnym negatywnych
skutkom $rodowiskowym i
spotecznym w catym tancuchu
wartosci;

6. Nowe przepisy ograniczajace
korzystanie z niektérych modeli
transportu, ktére miatyby
znaczacy wptyw na
wykorzystanie infrastruktury
obstugiwanej przez firme;

7. Zmiany na rynku ubezpieczen
bedace konsekwencja zmian
prawnych wynikajgcych z
Komunikatu KE ,,Zarzadzanie
ryzykiem klimatycznym —
ochrona obywateli i dobrobytu”

1) Zwiekszone koszty operacyjne (np. wyzsze sktadki ubezpieczeniowe)

2) Utrata przychodéw z powodu:

- bardziej rygorystycznych przepisdw dotyczacych zagospodarowania
przestrzennego

- zmniejszonego popytu na produkty wysokoemisyjne

3) Zwiekszone koszty z powodu:

- zaostrzonych przepiséw dotyczacych ochrony srodowiska

- potencjalnych sporéw sadowych, grzywien i kar

- zwiekszajacych sie wymagan dotyczacych raportowania niefinansowego
przektadajace sie na:

- wzrost kosztéw zakupu gruntéw lub potencjalny brak zakupu gruntu,

- niedoszacowanie kosztéw realizacji na dzier zakupu gruntu,

- wzrost kosztéw realizacji inwestycji,

- niepewnos$¢ wycen realizacji inwestycji,

- wiekszg presje kosztowa Podwykonawcédw i mozliwg koniecznos$¢ zwiekszenia
zatrudnienia.

1. Prowadzenie statego nadzoru nad wymaganiami
prawnymi dotyczgcymi ochrony Srodowiska i
raportowania niefinansowego

2. Realizowanie inwestycji pozwalajace na spetnienie
wszystkich wymogdw srodowiskowych i klimatycznych
3. Aktywne uczestnictwo w organizacjach branzowych i
technicznych grupach roboczych i opiniowanie
zmieniajgcych sie regulacji

4. Precyzyjne delegowanie obowigzkéw i
odpowiedzialno$ci zwigzanych z identyfikacjg aspektéw
srodowiskowych regulacji

5. Nadzdr nad aktualnoscia zapiséw i terminéw
obowigzywania decyzji organdéw administracji publicznej
6. Sciéle okreslony tryb postepowania w przypadku
koniecznosci aktualizacji lub uzyskania nowych pozwolen
w zwigzku z inwestycjami

7. Weryfikacja wzordw i termindw przedktadania
sprawozdan srodowiskowych

8. State monitorowanie proceséw regulacyjnych i
procesow legislacyjnych, ktére moga mie¢ wptyw na
dziatalnos¢

9. Monitorowanie ruchéw politycznych w celu
przewidywania wptywu mozliwych zmian na dziatalnos¢

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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Zmiany technologiczne

1. Cyfryzacja dziatalnosci i
ryzyka z nig zwigzane
(cyberbezpieczenstwo,
zabezpieczenie ciggtosci
dziatania, nieuprawniony dostep
do danych)

2. Brak dostosowania systeméw
IT do potrzeb biznesowych i
regulacyjnych

3. Wymag uwzglednienia
zmiany sposobu dostarczania
energii cieplnej w inwestycjach,
tzn. uwzglednienie zrédet OZE
4. Zastgpienie istniejacych
materiatéw, sprzetu, floty
opcjami o nizszym poziomie
emisji

5. Wymdg uwzglednienia
podczas realizacji inwestycji
materiatéw o nizszej emisji i
innych zmian prowadzgcych do
budowy budynkéw
zeroemisyjnych

6. Zaangazowanie w innowacje,
takie jak projekty umoéw zakupu
energii (PPA) dla
dtugoterminowego korzystania z
OZE

7. Potencjalne skrécenie cyklu
zycia posiadanych aktywow -
wczesniejsza utrata wartosci i
wycofanie z uzytkowania lub
spisanie w koszty aktywow w
postaci wysokoemisyjnych
maszyn, urzadzen i floty

8. Wzrost kosztéw wynikajacy z
potencjalnej catkowitej
elektryfikacji floty

1) Zwiekszony CAPEX

2) Zmniejszony popyt na produkty i ustugi wysokoemisyjne skutkujacy utratg
przychodoéw

3) Zwiekszone koszty produkcji wynikajace ze zmieniajacych sie cen naktadéw
(np. energii, wody) i kosztéw wyjsciowych (np. przetwarzania odpaddw)

4) Zwiekszone koszty wynikajace z:

- koniecznosci zakupu sprzetu i systemow wykorzystujacych bardziej
zaawansowane, niskoemisyjne technologie

- konwersji i adaptacji proceséw biznesowych

- przedwczesnej deprecjacji wartosci wysokoemisyjnego sprzetu i materiatow
5) Zwiekszone inwestycje i wydatki na badania i rozwéj w zakresie wdrazania
nowych technologii

6) Zwigkszenie kosztow wynikajace z:

- rozwigzan umozliwiajgcych adaptacje do zmian klimatu

- spetniania zmieniajgcych sie preferencji klientow

1. Wzmocniona wspotpraca i dialog z uczestnikami
faficucha wartosci

2. Promowanie i stopniowe wdrazanie rozwigzan i
materiatow niskoemisyjnych

3. Utworzenie partnerstw
branzowych/miedzybranzowych w celu promowania
rozwigzan niskoemisyjnych

4. Wdrozenie rozwigzan zmniejszajacych
zapotrzebowanie na energie elektryczng, energie cieplng
i wode

5. Wdrozenie planéw zarzadzania materiatami na
poziomie projektu w celu wyeliminowania odpadéw
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Rynek

1. Dynamika i jako$¢ zmian
prawnych

2. Uzaleznienie finansowania
dtuznego od regulacji ESG

3. Uzaleznienie sytuacji
finansowej spotki od ogdlnej
kondycji branzy

4. Zmiana sytuacji rynkowej
zwigzana ze wzrostem podazy
5. Utrata ptynnosci finansowej
6. Zbyt powolne spetnianie lub
niespetnianie oczekiwan
klientéw dotyczacych zakupu
bardziej wydajnych
mieszkan/budynkéw

7. Wzrost kosztéw surowcow,
materiatow i ustug

8. Wzrost cen energii
elektrycznej i cieplnej
wynikajgcy z wysokoemisyjnego
miksu energetycznego PL

9. Trudnos$¢ w przyciggnieciu i
zatrzymaniu klientow,
pracownikéw, partneréw
biznesowych oraz inwestoréw,
dla ktérych kwestie
srodowiskowe z czasem moga
stawac sie wazne, jesli
dziatalnos¢ przedsiebiorstwa
uznaje sie za szkodliwa dla
klimatu

1) Utrata przychoddéw z powodu:

- niespetniania wymagan klientéw

- zmian wymagan klientéw w stosunku do obecnego portfolio produktéw
- przerw w pracach budowlanych

2) Zwiekszone koszty z powodu:

- wahan cen energii i surowcow

- wydatkdw na nowe wdrozenia procesow biznesowych przyjaznych dla
klimatu

3) Zwiekszenie przychoddw o:

- dostep do nowych segmentdw rynku

- tatwiejszy dostep i zatrzymywanie wykwalifikowanych pracownikéw

1. Ocena rentownosci projektéw deweloperskich
wykorzystujacych materiaty i technologie o niskiej emisji
dwutlenku wegla.

2. Zwiekszenie mozliwosci poprzez zapewnienie szkolen
w zakresie niskoemisyjnego projektowania i
wykorzystania nowych technologii.

3. Oceny wrazliwosci cen materiatéw i plany awaryjne dla
zaméwien centralnych.

4. Rozwijanie zdolnosci zaspokajania preferencji klientéw
i poprawa wspotpracy z cztonkami taricucha wartosci

5. Dywersyfikacja portfela produktéw, materiatéow i
technologii; szersze pozyskiwanie materiatow
niskoemisyjnych, wspotpraca z dostawcami i badanie
opcji gospodarki o obiegu zamknietym.

6. Przeglad ustalen dotyczacych ubezpieczen i
monitorowanie zmian na rynku ubezpieczen

7. Ocena narazenia na fizyczne ryzyko klimatyczne w
odniesieniu do lokalizacji aktywéw i projektéw w poblizu
drég wodnych i wybrzezy.

8. Zwiekszenie odpornosci obiektéw na ekstremalne
zjawiska pogodowe poprzez poprawe zabezpieczen i
wdrozenie rozwigzan adaptacyjnych.

9. Rozwazenie lokalizacji projektéw deweloperskich.

10. Prowadzenie badan i analiz dotyczacych preferencji
klientow (NPS)

12. Podpisywanie dtugoterminowych uméw z wieloma
zewnetrznymi dostawcami

Ryzyka fizyczne

Spoétki Grupy zarzadzaja ryzykami fizycznymi dla projektéw deweloperskich. Analizy ryzyka fizycznego przygotowano na podstawie scenariuszy zmian klimatu w Polsce w XXI wieku, przygotowanych przez 10$-PIB w
ramach projektu Klimada 2.0 w scenariuszu RCP 8.5 w poréwnaniu z dekadg 2011-2020 (zaktadajgcym utrzymanie aktualnego tempa wzrostu emisji GHG) oraz Miejskich Planéw Adaptacji

[https://klimada2.ios.gov.pl/klimat-scenariusze; data dostepu: 01.02.2024]

Ryzyko

Zagrozenia

Przyktady potencjalnych skutkéw finansowych

Sposoby zapobiegania lub minimalizowania skutkéw
wystapienia ryzyka

Ryzyko gwattowne
(spowodowane ekstremalnymi

1. Wigksze
prawdopodobienstwo lokalnych

1. Odpisy i wczesniejsze wycofanie istniejgcych aktywow z powodu szkéd
majatkowych

1. Inwestycje w btekitng infrastrukture i nature-based
solutions

2. Wdrazanie najlepszych praktyk i instrumentow
zarzadzania

zjawiskami pogodowymi) -
Wozrost opaddw i deszcze

podtopien wywotanych przez
nieregularne opady.

2. Mozliwo$¢ ograniczenia dostepnosci ubezpieczenia aktywdw w lokalizacjach
wysokiego ryzyka

nawalne (roczna suma opadu i 2. Prawdopodobierstwo 3. Wzrost sktadek ubezpieczeniowych ze wzgledu na wyzsze wydatki na srodki gospodarka wodna
liczba dni w roku z opadem > wystgpienia powodzi adaptacyjne i bardziej rygorystyczne zapisy polis ubezpieczeniowych 3. Rozwoj technologii budownictwa odpornego na
20mm) btyskawicznych w miastach. 4. Zmniejszone przychody z powodu spadku produkcji lub przerw w taficuchu wysokie
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Ryzyko gwattowne
(spowodowane ekstremalnymi
zjawiskami pogodowymi) - Fale

upatéw (liczba dni gorgcych i
upalnych)

3. Zwiekszenie czestotliwosci
dziatania przelewdéw burzowych
kanalizacji ogdélnosptawnej i
zwiekszenie objetosci Sciekow
odprowadzanych do odbiornika.
4. Zwiekszone koszty
pompowania wod opadowych /
Sciekéw ogdlnosptawnych.

5. Potrzeba poszukiwania
nowych rozwigzan
inwestycyjnych w zakresie
infrastruktury wodno-
kanalizacyjnej i gospodarowania
wodami opadowymi.

6. Zanieczyszczony sptyw
powierzchniowy.

7. Uszkodzenie infrastruktury
(np. zalanie stacji
transformatorowych).

8. Wzrost poziomu waéd
gruntowych.

9. Niewydolnos¢ sieci
kanalizacyjnej.

10. Wptyw na hydroizolacyjnosé
obiektéw i mozliwos¢
zawilgocenia.

dostaw

5. Zmniejszone przychody i wyzsze koszty wynikajace z negatywnego wptywu
na pracownikéw (np. zdrowie, bezpieczenstwo, absencja)

6. Wyzsze podatki od nieruchomosci (koszty oczyszczania i tagodzenia
skutkow)

7. Wyzsze marze wynikajgce ze zwiekszonego ryzyka

temperatury

4. Zwiekszanie mikroretencji, polegajacej m. in. na
budowie

matych stawow i zbiornikéw

5. Dziatania profilaktyczne i uSwiadamiajace prawidtowe
zachowania w miejscu pracy

6. Odpowiednie przechowywanie materiatow
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Ryzyko chroniczne (wynikajace z
dtugoterminowych zmian
wzorcow klimatycznych) -

niedobory wody, stres wodny;
wahania poziomu waéd
gruntowych; utrzymujace sie
fale upatéw, stres cieplny;
zmiana wzorcéw wiatru

1. Mozliwo$é przerwania dostaw
energii elektrycznej w okresach
letnich i zimowych

2. Ograniczenia w dostepie do
wody moga spowodowac
zmiany w dostepnosci i cenach
materiatow i ustug

3. Koniecznos$¢ wdrozenia zmian
harmonogramoéw prac
zwigzanych ze zwiekszona
intensywnoscig zjawisk
pogodowych

4. Mozliwos¢ obnizenia
optacalnosci danej inwestycji
zlokalizowanej na terenie o
podwyzszonym ryzyku
Srodowiskowym

5. Mozliwos¢ utraty wartosci
aktywdw znajdujacych sie w
banku ziemi

6. Ograniczenia w dostepnosci
lokalizacji na potrzeby realizacji
projektéw deweloperskich

7. Potencjalne ograniczenia
dostepnosci materiatéw
budowlanych
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Zgodnie z opracowaniami naukowymi®
Warszawa, Krakéw i Wroctaw w dtuiszym
horyzoncie czasowym bedg mierzyty sie ze
wzrostem liczby dni z ekstremalnie wysoka
temperaturg (Tmax = 25°C). Zmiany te beda
najbardziej odczuwalne we Wroctawiu — w 2050 r.
bedzie ich o 6 wiecej niz w obecnej dekadzie.
Przyczynig sie one réwniez m.in. do wydtuzenia
okreséw bezopadowych z wysoka temperaturg
powietrza i natezenia wystepowania tzw. miejskiej
wyspy ciepfa. Kolejnym ryzykiem fizycznym,
z ktorym beda mierzyc sie spotki z Grupy to wzrost
sredniej rocznej sumy opadow (zjawisko najsilniej
bedzie odczuwalne w Krakowie) i liczby dni
z opadem >20 mm. Zmiany te zwiekszg
prawdopodobienstwo wystgpienia:

- powodzi od strony rzek w Warszawie,

Krakowie i Wroctawiu,

- powodzi od strony morza w Tréjmiescie,

- powodzi miejskich (typu flash flood)

w Tréjmiescie.

Podsumowujgc powyzsze, Grupa wykorzystata
krajowe prognozy klimatyczne i przeprowadzita
analize ryzyk klimatycznych do 2050 r., dla
konkretnych lokalizacji ~ dziatalnosci. Dane
scenariuszowe postuzyty do ustalenia
prognozowanych zmian. Scenariusze lokalne zostaty
wykorzystane do okreslenia konkretnych typow
zagrozen. Nastepnie zagrozenia zmapowano w
podziale na aktywa/operacje, aby ocenic ekspozycje
i wrazliwosc.

Grupa przeanalizowata, czy jej aktywa i
dziatalnos¢ sg narazone na zagrozenia zwigzane z
klimatem. Dziatalno$¢ Grupy oraz jej aktywa
znajduja sie wyfacznie na terenie Polski, jednak
ekspozycja na ryzyka klimatyczne jest lokalnie
zrdéznicowana.

Najbardziej narazone aktywa to te znajdujgce
sie na terenach zalewowych, zas budynki znajdujgce

W  zakresie  tematéow  zwigzanych
z zanieczyszczeniami  Grupa  przeprowadzita
przeglad swoich lokalizacji oraz procesow
operacyjnych w celu okreSlenia wptywow, ryzyk
i szans zwigzanych z zanieczyszczeniami. Analiza
obejmowata:

- identyfikacje rzeczywistych i potencjalnych

zrédet zanieczyszczen, takich jak emisje

pytow, hatasu czy substancji chemicznych,

° Przygotowano na podstawie scenariuszy zmian klimatu w
Polsce w XXI wieku, przygotowanych przez 10$-PIB w ramach
projektu Klimada 2.0 w scenariuszu RCP 8.5 w poréwnaniu z
dekadg 2011-2020 (zaktadajgcym utrzymanie aktualnego tempa
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sie w Scistej zabudowie miejskiej sg $rednio
narazone na ryzyka klimatyczne z uwagi na tzw.
»efekt wyspy ciepta” i wydtuzajgce sie okresy suszy i
wysokich temperatur. Na etapie eksploatacji
(znajdujgcym sie poza wptywem dziatalnosci Grupy)
budynki narazone sg na stres termiczny wptywajgcy
na instalacje HVAC, obnizenie komfortu
termicznego oraz zwiekszone koszty chtodzenia.
Zidentyfikowane ryzyka klimatyczne wptywaja takze
na proces budowlany oraz tafAcuch dostaw.
Ekstremalne opady i upaty wptywajg na przestoje
procesu realizacji oraz zwiekszenie kosztow
ubezpieczen.

Podczas analizy ryzyk, Grupa nie uwzglednita
ryzyk systemowych w zakresie réznorodnosci
biologicznej.

Dziatalnos¢ i aktywa Grupy nie s3 zgodne z
wymogami wskazanymi w aktach delegowanych
Taksonomii i wymagajg poniesienia znacznych
naktadow finansowych w kolejnych latach na
osiggniecie zgodnosci z zasadami gospodarki
neutralnej klimatycznie.

Grupa ocenifa takze narazenie aktywow na
klimatyczne ryzyka transformacyjne w sposdb
jakosciowy. Ryzyka transformacyjne skupiajg sie
gtéwnie na rosnacych kosztach transformacji
technologicznej oraz rosngcych cenach energii
elektrycznej i cieplnej, co moze przektadac sie na
rosngce wydatki operacyjne (wzrost kosztow
zakupu gruntéw, wzrost kosztéw materiatéw). W
ponizszej tabeli wskazano takze zdarzenia
dotyczace przejscia w perspektywie krétko- i
srednioterminowej (zwigzane z wejsciem w zycie
nowych regulacji klimatyczno-srodowiskowych).
Grupa nie wykonata szczegétowej oceny
wrazliwosci finansowej zawierajgcej szacunki CAPEX
konieczne do poniesienia w dtugim horyzoncie
czasowym.

a takze oddziatywanie na glebe i wode.
Analiza obejmowata takze ocene zgodnosci
dziatalnosci z obowigzujgcymi przepisami
ochrony srodowiska.

- ocene fancucha wartosci na wyiszym
szczeblu, tj. dziatania producentéw
materiatéw, w tym sposdéb pozyskiwania
i produkcji materiatéw budowlanych, ktére
mogg generowac zanieczyszczenia.

wzrostu emisji GHG) oraz Miejskich Planéw Adaptacji
[https://klimada2.ios.gov.pl/klimat-scenariusze; data dostepu:
01.02.2024]
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Grupa nie przeprowadzita pogtebionej analizy
fancucha wartosci na wyzszym szczeblu, w zwigzku
z czym nie s3 na ten moment znane wplywy
wynikajace bezposrednio z wydobycia surowcéw
pierwotnych na dziatalnos¢ spétek z Grupy. Podczas
analizy Grupa nie przeprowadzita konsultacji
z lokalnymi spotecznosciami.

w zakresie tematéw zwigzanych
z roznorodnoscig biologiczng i ekosystemami Grupa
przeprowadzita przeglad swoich zasobdéw oraz
proceséw operacyjnych i tancucha wartosci w celu
okreslenia wptywow, ryzyk i szans. Analiza ta,
przeprowadzona w ramach dziatalnosci operacyjnej
spotek, obejmowata ustalenie zgodnosci z
przepisami prawnymi, tj. dokonano przegladu
wydanych przez organy administracyjne decyzji w
zakresie regulacji $rodowiskowych dotyczacych
ochrony rdéznorodnosci biologicznej, w tym
wymogow zwigzanych z oceng oddziatywania na
$rodowisko (O0S) oraz planami ochrony obszaréw
Natura 2000. W 2025 r. Grupa realizowata 6.
inwestycji potozone w odlegtosci 500 m od
obszaréw objetych formami ochrony przyrody,
uznawanych za obszary wrazliwe pod wzgledem
ochrony bioréznorodnosci. Szczegétowe informacije
w zakresie podjetych dziatan opisane sg w tabeli na
str. 81-83

Podczas analizy Grupa przeprowadzita
konsultacje z lokalnymi spotecznosciami poprzez
proces ankietyzacji, w ktérej zadano pytania
dotyczace wptywu Grupy na kwestie réznorodnosci
biologicznej. Odpowiedzi nie byty istotnie
statystycznie i nie wskazywaty bezposrednio
pozytywnego lub negatywnego wptywu Grupy na
analizowane zagadnienia.

Podczas analizy Grupa nie wykorzystata analiz
scenariuszowych dotyczacych réznorodnosci
biologicznej i  ekosysteméw. Grupa nie
zidentyfikowata i nie ocenita swojej zaleznosci od
réznorodnosci ekologicznej i ekosystemoéw oraz
powigzanych ustug we witasnych lokalizacjach
i w fancuchu wartosci. Grupa zidentyfikowata
i ocenita jako istotne ryzyka zwigzane z
bioréznorodnoscia (tabela na str. 100-102). Grupa
nie zidentyfikowata ryzyk fizycznych oraz ryzyk
przejscia zwigzanych z tematem bioréznorodnosci.

W zakresie tematéw zwigzanych z wodg
i zasobami morskimi, Grupa przeprowadzita
przeglad swoich aktywow, zasobdw oraz procesow
operacyjnych i fancucha wartosci w celu okreslenia
wptywdw, ryzyk i szans zwigzanych z wodg
i zasobami morskimi. Analiza ta obejmowata:

- Wiasne operacje, tj. weryfikacje zuzycia
wody w trakcie proceséw budowlanych,
eksploatacji siedzib biur, a takze ocene
potencjalnych dziatan prowadzacych do
oszczednosci wody.
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- tancuch wartosci na nizszym szczeblu,
tj. ocene potencjalnych dziatan i korzysci
z zastosowania rozwigzan oszczedzajacych
wode.

Podczas analizy nie zidentyfikowano w tym zakresie
istotnych ryzyk finansowych.

Podczas analizy Grupa przeprowadzita
konsultacje z lokalnymi spotecznosciami poprzez
proces ankietyzacji, w ktérej zadano pytania
dotyczace wptywu Grupy na kwestie zuzycia wody
w procesach budowlanych. Odpowiedzi nie byty
istotnie  statystycznie i nie  wskazywaty
bezposrednio pozytywnego Ilub negatywnego
wptywu Grupy na analizowane zagadnienie.

w zakresie tematéw zwigzanych
z wykorzystaniem zasobdw i gospodarka o obiegu
zamknietym, Grupa przeprowadzita przeglad
swoich zasobéw oraz proceséw operacyjnych
i tancucha wartosci w celu okreslenia wptywow,
ryzyk i szans z nimi zwigzanych. Analiza ta
obejmowata:

- Wiasne operacje, tj. analize dziatan spétek

z Grupy w zakresie gospodarowania
odpadami.

- tancuch wartosci na nizszym szczeblu
obejmujgcy ocene dziatan klientéw
korzystajacych z apartamentéw
serwisowanych.

- tancuch wartosci na wyzszym szczeblu
obejmujgcy ocene wspotpracy
z odbiorcami odpaddw.

Podczas analizy Grupa przeprowadzita konsultacje z
lokalnymi  spotecznosciami  poprzez  proces
ankietyzacji, w ktérej zadano pytania dotyczace
wptywu Grupy na kwestie zwigzane z gospodarka o
obiegu zamknietym. Spotecznosci lokalne wskazaty
na pozytywny rzeczywisty wptyw dziatan spétek z
Grupy zwigzany z digitalizacja dziatalnosci i
optymalizacjami procesowymi.

W  zakresie tematédw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, Grupa
przeprowadzita przeglad swoich zasobdw w celu
okreslenia wptywow, ryzyk i szans. W ramach
analizy wzieto pod uwage:

- lokalizacje - cztery rynki, na ktorych Grupa
prowadzi dziatalnos,

- sektory dziatalnosci spdtek w Grupie
(M.68.11 Buying and selling of own real
estate, F.41.00 Construction of residential
and non-residential buildings, L.66.19
Other activities auxiliary to financial
services, except insurance and pension
funding, M.68.20 Rental and operating of
own or leased real estate).

Dokonano przegladu istniejgcych proceséw, polityk
i procedur oraz wymogdéw prawnych, ktore
ksztattujg dziatalnos¢ spétek Grupy. Podczas
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procesu analizy podwdjnej istotnosci wptyw
w obszarze praktyk biznesowych poprzez dbanie
o kulture korporacyjna, polityki w zakresie ochrony
sygnalistow, a takze zarzadzanie relacjami
z dostawcami zostat wskazany jako istotny przez:
kadre zarzadzajaca i gtdwnych Kontrahentéw.
Podczas analizy Grupa przeprowadzita
konsultacje z lokalnymi spotecznosciami poprzez
proces ankietyzacji, w ktérej zadano pytania
dotyczace wptywu Grupy na kwestie zarzadcze.
Spotecznosci lokalne ocenity jako wptyw pozytywny
rzeczywisty brak  wystepowania zagrozen
korupcyjnych podczas procesu realizacji inwestycji.

Faza 3: Priorytetyzacja najbardziej istotnych
wptywow

W celu priorytetyzacji istotnych wptywdw,
ryzyk i szans, ocenie poddano zidentyfikowane na
wczesniejszym etapie wptywy, ryzyka i szanse.

skala [jak duzy jest wptyw i zakres [wielko$¢ obszaru, na
konsekwencje danego ktdére dane zagadnienie
zagadnienia] oddziatywuje]

nieodwracalny charakter [czy i w jaki
stopniu mozna niwelowac negatywne

W zakresie istotnosci wptywu, zagadnienia
zrbwnowazonego rozwoju przeanalizowano pod
wzgledem ponizszych parametréw:

1. W przypadku zidentyfikowanych
negatywnych rzeczywistych wptywoéw byty
to:

- skala,
- zakres,
- nieodwracalny charakter wptywu.

2. W przypadku potencjalnych negatywnych
oraz potencjalnych pozytywnych wptywéw
oceniano:

- skale,

- zakres,

- nieodwracalny charakter wptywu,

- prawdopodobienstwo
wystgpienia.

3. W przypadku rzeczywistych pozytywnych
wptywdw kryteriami oceny byty skala i
zakres.

Za istotne wptywy uznano te, dla ktorych istotnosc
byta wazna, znaczaca i krytyczna.

Skale ocen

prawdopodobienstwo [jak
prawdopodobne jest, ze dane

oddziatywania] zagadnienie bedzie miato

miejsce]
0 Brak 0 brak bardzo laFwe. do 0 brak
naprawienia
stosnL;nkrzv“\i?e’f;w; do bardzo mate /
1 Minimalna 1 ograniczony P . 1 praktycznie
perspektywie . .
. . . niemozliwe
krétkoterminowej
mozliwe do
2 Niska 2 lokalny napraW|en|a.w 2 mate / niskie
perspektywie
krétkoterminowej
trudne do
3 Srednia 3 Sredni naprawienia lub 3 Srednie
Sredniotrwate
bardzo trudne do
4 Wysoka 4 powszechny naprawienia lub 4 duze / wysokie
dtugotrwate
nienaprawialne/nieod bardzo duze /
5 Absolutna 5 globalny P 5 praktycznie
wracalne
pewne

Progi istotnosci dla potencjalnego pozytywnego
wptywu [skala, zakres, prawdopodobieristwo]

Prég istotnosci Skala

Progi istotnosci dla rzeczywistego negatywnego wptywu
[skala, zakres, nieodwracalnos¢]

Prég istotnosci Skala dotkliwosci

Znaczacy 11-12 Znaczaca 11-12
Wazny 8-10 Wazna 8-10
Informacyjny 5-7 Informacyjna 5-7
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Progi istotnosci dla pozytywnego rzeczywistego
wptywu [skala, zakres]

Progi istotnosci dla potencjalnego negatywnego wptywu
[skala, zakres, nieodwracalnos¢, prawdopodobienstwo]

Prég istotnosci Skala dotkliwosci Prog istotnosci Skala
Znaczaca 8-9 Znaczacy 13-15
Wazna 5-7 Wazny 9-12
Informacyjna 2-4 Informacyjny 6-8

Faza 4: Identyfikacja i ocena ryzyk i szans

W nastepnym kroku opracowano ryzyka
i szanse dotyczace obszarow sSrodowiskowych,
spotecznych i zarzadczych, wynikajace
z zidentyfikowanych wptywoéw.

W analizie podwdjnej istotnosci, spotki
z Grupy uwzglednity zaréwno finansowe, jak
i pozafinansowe aspekty ryzyk i szans, faczac je
z zidentyfikowanymi wptywami. Takie podejscie
pozwolito na petniejsze zrozumienie, jak czynniki
zewnetrzne i wewnetrzne  wptywajg  na
dtugoterminowg strategie i model biznesowy.
Poprzez zintegrowane podejscie, spotki z Grupy
mogg skutecznie zarzadza¢ swoimi zasobami,
minimalizowaé ryzyka oraz wykorzystywac szanse
do poprawy wynikow finansowych, reputacji oraz
trwatosci dziatalnosci w kontekscie zmieniajgcego
sie otoczenia rynkowego.

Ustalanie hierarchii ryzyk zwigzanych ze
zréwnowazonym rozwojem w stosunku do innych
rodzajéw ryzyka odbywa sie w ramach systemu
zarzadzania ryzykiem. Mimo specyfiki fizycznych

prawdopodobienstwo [jak prawdopodobne jest, ze dane
zagadnienie bedzie miato miejsce]

ryzyk klimatycznych (czesto majg dtugoterminowy
charakter), spotki z Grupy wiaczyly ryzyka zwigzane
ze zrbwnowazonym rozwojem do ogdlnego rejestru
ryzyk (BRM). Podobnie jak w przypadku innych
ryzyk, ryzyka ESG sg oceniane pod katem
prawdopodobienstwa ich  wystgpienia oraz
potencjalnych skutkéw. Po dokonaniu oceny
prawdopodobienstwa i skutkdw, ryzyka ESG zostaty
klasyfikowane wedtug ich istotnosci dla realizacji
strategicznych  celéw  organizacji. Kluczowe
znaczenie majg ryzyka, ktére mogg negatywnie
wptyng¢ na dziatalno$¢ operacyjng, wyniki
finansowe lub relacje z interesariuszami.

W celu ustalenia istotnosci finansowej,
wewnetrznie (przez osoby koordynujace obszar ESG
oraz obszar zarzadzania ryzykiem i zgodnoscia)
wykonano ocene prawdopodobienstwa
wystgpienia danego ryzyka/szansy w skali 0-5
(0 - zjawisko najprawdopodobniej nie wystgpi;
5 - wystagpienie zdarzenia jest bardzo
prawdopodobne) i skali skutkéw w skali 0-5 (skutki
zagadnienia nie majg znaczenia dla dziatalnosci;
5 — skutki katastrofalne dla dziatalnosci).

skala skutkéw finansowych

0 Brak brak 0 brak skutki zagadnlenl'a nie m/aj.q znaczenia dla
dziatalnosci
bardzo ma’f.e/ bardzo m.ah? bardzo minimalne oddziatywanie, ktére mozna
1 praktycznie prawdopodobieristwo 1 s, h :
. . L maty ztagodzi¢ standardowymi $rodkami
niemozliwe wystgpienia
uwzgledniajac obecnie
stosowane praktyki i zdarzenie wptywajgce na normalne
2 mate / niskie procedury, wystgpienie 2 maty funkcjonowanie projektu o lokalnym
takiego zdarzenia jest mato zakresie
prawdopodobne
. . powazne zdarzenie wymagajace podjecia
. . zdarzerye wystapifo w . . dodatkowych dziatan, ktérego
3 Srednie sytuacji o podobnych 3 Sredni f . :
. = konsekwencjg sg oddziatywania o
okoliczno$ciach/warunkach R
charakterze umiarkowanym
krytyczne zdarzenie wymagajace podjecia
4 duze / wysokie wystapienie zdarzenia jest 4 dusy dziatan nadz.wyczajnth, ktore.go
prawdopodobne konsekwencjg sg oddziatywania o
charakterze dtugoterminowym
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bardzo duze / wystgpienie zdarzenia jest
5 praktycznie bardzo prawdopodobne,
pewne moze sie zdarzy¢ kilkukrotnie

Faza 5: Zatwierdzenie istotnych tematdéw przez
Zarzqd Dom Development S.A.

Przeprowadzenie i zrozumienie procesu byto
wazne w celu dostarczenia informacji zwrotnych
i ustalenia priorytetéw oraz uwzglednienia réznych
interesariuszy, ktorzy sg odpowiedzialni za wptyw,
ryzyko i mozliwosci Wyniki analizy podwdjnej

Skutki katastrofalne mogace potencjalnie
prowadzi¢ do likwidacji aktywdw,
wywotujac znaczace szkody

bardzo
duzy

istotnosci zostaty przedstawione Zarzadowi spoftki
dominujgcej w Grupie w celu uzyskania iteracyjnych
informacji zwrotnych i walidacji procesu. Zarzad
Dom Development S.A. zatwierdzit wybrane istotne
tematy zréwnowazonego rozwoju, ktére beda
raportowane przez Grupe. Wyniki zostaty takze
przedstawione Komitetowi Audytu Rady
Nadzorczej.

Proces decyzyjny w analizie podwdjnej istotnosci oraz powigzane procedury kontroli wewnetrznej

Proces Dziatania

Zakres analizy Analiza regulacji prawnych

Odpowiedzialnos¢
Zespot Raportowania Niefinansowego,
Zespot Risk & Compliance

Identyfikacja
wptywow, ryzyk i
szans

Przeprowadzenie analiz wstepnych

Zespot Raportowania Niefinansowego, kadra
zarzadzajaca spotek z Grupy

Ocena wptywéw

Ocena istotnosci wptywu zidentyfikowanych zagadnien

Zespot Raportowania Niefinansowego,
Zespot Risk & Compliance

Ocena finansowa P o
progdw istotnosci

Ocena wptywu ryzyk i szans na wyniki finansowe przy uzyciu

Zespot Raportowania Niefinansowego,
Zespot Risk & Compliance

Decyzje dotyczace priorytetowych dziatart majacych wptyw na

Decyzje
strategiczne

energie pochodzaca z OZE).

Decyzjom podejmowanym podczas procesu analizy
podwdjnej istotnosci, towarzyszyly powigzane
procedury kontroli wewnetrznej. Nalezaty do nich:
1. Przyjecie wewnetrznych polityk z zakresu
zrébwnowazonego rozwoju.
2. Dokumentacja procesu identyfikacji
i oceny ryzyk zwigzanych z podwdjng
istotnoscia.
3. Regularna weryfikacja zgodnosci analizy

podwdjnej istotnosci z  wytycznymi
regulacyjnymi i wewnetrznymi
standardami.

4. Wewnetrzne prace nad gromadzeniem
danych dotyczacych zuzycia zasobdw.

5. Wprowadzenie zasad dotyczacych
regularnych szkolen w zakresie
zrownowazonego rozwoju i budowanie
Swiadomosci w organizacji w tym zakresie.

strategie i model biznesowy. Dziatania obejmuja zaréwno
krétkoterminowe inicjatywy (np. dostosowanie procedur Zarzad
operacyjnych), jak i dtugoterminowe strategie (np. inwestycje w

Za monitoring i zarzadzanie istotnymi
wptywami, ryzykami i szansami
odpowiadajg witasciciele biznesowi poszczegdlnych
obszaréw. Wptywy, ryzyka i szanse sg regularnie (co
najmniej raz na rok) monitorowane pod katem
prawdopodobienstwa oraz skutkow ich
materializacji. Analizie poddawane s3 takie nowe
ryzyka i szanse zwigzane z realizacjg inwestycji.

Grupa wigczyta istotne kwestie w zakresie
zrbwnowazonego rozwoju w proces zarzadzania.
Funkcjonujgce w Grupie narzedzia w ramach
procesu nalezytej starannos$ci umozliwiajg biezacy
monitoring skutecznosci podejmowanych dziatan.
Umozliwia to nie tylko identyfikacje i ocene
potencjalnych negatywnych wptywéw i ryzyk, ale
takze wdrazanie skutecznych dziatann naprawczych.

IRO — 2 WYMOGI DOTYCZACE UJAWNIANIA INFORMACJI W RAMACH ESRS OBJETE SPRAWOZDANIEM
JEDNOSTKI DOTYCZACYM ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Informacje wymagajace ujawnienia
w  zwigzku z istotnymi wptywami, ryzykami
i szansami zostaty ustalone w oparciu o kryteria
jakosciowe, w tym w szczegdlnosci znaczenie
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ESRS dotyczace ujawnien objetych skonsolidowang
sprawozdawczoscia  zrdwnowazonego rozwoju
Grupy, wraz z odniesieniem do odpowiednich
klauzul ESRS oraz podaniem numerdw stron zostaty
przedstawione w tabeli ponizej.

Przeglad analizy istotnosci potwierdzit
ocene z 2024 r. dotyczacg braku istotnego wptywu
na zagadnienia ESRS E2. Spétki z Grupy nie
wytwarzaja, nie wykorzystuja i nie nabywaja:

— substancji powodujacych zanieczyszczenia
organizmow zywych i zasobow
zywnosciowych ~ w  postaci  emisji,
produktéw lub ich produktow lub ustug

— substancji wzbudzajgcych szczegdlnie duze
obawy w postaci emisji, produktéw lub ich
produktéw lub ustug,

— mikrodrobin plastiku w postaci emisji,

produktow lub ich produktéw lub ustug.

Wykluczenie ww. tematéow nastgpito po
przeprowadzeniu analizy modelu biznesowego,
strategii biznesowej i tafAcucha wartosci na
wstepnym  etapie  badania  przez  osoby
odpowiedzialne za obszar ESG.

Tematy zwigzane z  zanieczyszczeniami
powietrza, wody i gleb wystepujg podczas realizacji
prac zwigzanych z budowg nowych inwestycji i/lub
pracami rozbidrkowymi, majg jednak charakter

lokalny i ograniczony

CZasowo.

Uciazliwosci
zwigzane z procesem budowlanym wskazane

zostaty w ujawnieniu specyficznym w ESRS S3.

Strona Wymég dot: iawniani Strona
Nr . - w Odhniesienie do innych . ymog g‘yczqc.y uawniana w
. - Nazwa ujawnienia .. informacji i powiqzany punkt
ujawnienia sprawozd przepisow UE danych sprawozd
aniu 4 aniu
ESRS 2 Ogoélne ujawnienie informacji
Ogodlna podstawa sporzadzenia
. . . Strona
BP-1 sprawozdania zréwnowazonego 49
rozwoju
Ujawnianie informacji w Stron
BP-2 odniesieniu do szczegdlnych M
) - 50-52
okolicznosci
Zatacznik Il do rozporzadzenia ESRS GOV-1, Strona
delegowanego Komisji (UE) 2020/1816 pkt. 21 lit. d) 53
Wskaznik nr 13 w tabeli 1 w zataczniku |
Rola organéw administrujacych, Strony _ W Rozporzadzeniu w sprawie ESRS GOV-1,  Strona
GOV-1 . . ujawniania informacji zwigzanych ze R
zarzadzajacych i nadzorczych 52-56 . R . pkt. 21 lit. d) 53
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Zatacznik Il do rozporzadzenia ESRS GOV-1, Nie
delegowanego Komisji (UE) 2020/1816 pkt. 21 lit. e) dotyczy
Informacje przekazywane
organom administrujgcym,
GOV-2 zarzadzajgcym i nadzorczym Strony
jednostki oraz podejmowane 56-58
przez nie kwestie zwigzane ze
zrébwnowazonym rozwojem
UV\{ngedmame wymkow ' Strona
GOV-3 zwigzanych ze zréwnowazonym 59
rozwojem w systemach zachet.
Wskaznik nr 10 w tabeli 3 w zatgczniku |
R . )
Oswiadczenie dotyczace Strona . W . oz.pc.)rzadzemH W §praW|e ESRS GOV-4, Strona
GOV-4 . L. ujawniania informacji zwigzanych ze
nalezytej starannosci 59 ) R . pkt. 30 59
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Zarzadzanie ryzykiem i kontrole
GOV-5 wewnetrzne nadl . . Strony
sprawozdawczos$cig w zakresie 59-61
zrébwnowazonego rozwoju
Wskaznik nr 4 w tabeli 3 w zataczniku |
w Rozporzadzeniu w sprawie ESRS 2 SBM- .
. o P . Nie
ujawniania informacji zwigzanych ze 1, pkt. 40 lit. dotvez
Strategia, model biznesowy i Strony zrébwnowazonym rozwojem w sektorze d) ppkt (i) yezy
SBM-1 , . )
faficuch wartosci 61-66 ustug finansowych
Zatacznik Il do rozporzadzenia isiitzjgll\i/tl- Nie
delegowanego Komisji (UE) 2020/1816 SO dotycz
g g ji (UE) d) ppkt (i) yezy
L . Strony
SBM-2 Interesy i opinie interesariuszy 67-75
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Istotne wptywy, ryzyka i szanse

SBM-3 oraz ich wzajemne zwigzki ze Strony
strategia i z modelem 75-93
biznesowym
Opis proceséw stuzacych do
IRO-1 identyfikacji i oceny istotnych Strony
wptywdw, istotnych ryzyk i 94-107
istotnych szans
Wymogi dotyczace ujawniania
informacji w ramach ESRS objete
. . . Strony
IRO-2 sprawozdaniem jednostki
. . 107-117
dotyczacym zréwnowazonego
rozwoju
ESRS E1 Zmiana klimatu
Art. 2 ust. 1 rozporzadzenia (UE) ESRS E1-1, Strona
2021/1119 kt. 14 118
Plan transformacji na potrzeby Strona - / p
E1-1 K . . Art. 12 ust. 1 lit. d) -g) oraz art. 12 ust. 2 .
tagodzenia zmiany klimatu 118 . ESRS E1-1, Nie
rozporzgdzenia delegowanego (UE) kt. 16 Iit. g) dotves
2020/1818 pit. 150t & yezy
sy e S
GOV-3 azany v 59
rozwojem w systemach zachet
Istotne oddziatywania, ryzyko i
ESRS 2 mozliwosci oraz ich wzajemne Strony
SBM-3 zwigzki ze strategia i z modelem 75-93
biznesowym
Opis proceséw identyfikacji i
ESRS 2 oceny zwigzanych z klimatem Strony
IRO-1 istotnych oddziatywan, ryzyka i 94-107
mozliwosci
Polityki zwi -
O|.Itykl Z\{wazan.e z tagodzeniem Strona
E1-2 zmiany klimatu i 118
przystosowaniem sig do niej
£1.3 Dziatania i zasoby w odniesieniu Strony
do polityki klimatycznej 118--119
Art. 6 rozporzadzenia delegowanego ESRS E1-4, Strona
(UE) 2020/1818 pkt. 34 120
Cele zwigzane z tagodzeniem
E1-4 zmiany klimatu i Strona
) . . 120 Wskaznik nr 4 w tabeli 2 w zatgczniku |
przystosowaniem sig do niej w Rozporzadzeniu w sprawie
W rozporzadzeniu W sp ESRSEL-4,  Strona
ujawniania informacji zwigzanych ze
. ) ) pkt. 34 120
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
wskaznik nr 5 w tabeli 1 i wskaznik nr 5
w tabeli 2 w zatgczniku | w
Rozporzadzeniu w sprawie ujawniania ESRS E1-5, Strony
informacji zwigzanych ze pkt. 38 120-121
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
wskaznik nr 5 w tabeli 1 w zataczniku |
E1-5 Zuzycie energii i koszyk Strony . w Boz.pc.)rzadzemij w éprame ESRS E1-5, Strony
energetyczny 120-121 ujawniania informacji zwigzanych ze
, ) . pkt. 37 120-121
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
wskaznik nr 6 w tabeli 1 w zataczniku |
o e essers oy
! : 1l zwigzany pkt.40-43  120-121
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Art.5ust. 1, art. 6iart. 8ust. 1 ESRS
rozporzadzenia delegowanego (UE) E1-6, Strony
Emisje gazéw cieplarnianych 2020/1818 pkt. 44 122-123
1.6 zakresow 1, 2 i 3 brutto oraz Strony
cfa’rkowrc'e emisje gazow 122123 Wskazniki nr 1i2 w tabeli w zatgczniku ESRS
cieplarnianych E1-6, Strony

| w Rozporzadzeniu w sprawie
ujawniania informacji zwigzanych ze

pkt. 44 122-123
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zrébwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych

Wskaznik nr 3 w tabeli 1 w zataczniku |

. . ESRS
w Rozporzadzeniu w sprawie F1-6
ujawniania informacji zwigzanych ze i Strony
. . . pkt. 53-
zréwnowazonym rozwojem w sektorze o5 122-123
ustug finansowych
ESRS
Art. 8 ust. 1 rozporzadzenia E1-6,
Strony
delegowanego (UE) 2020/1818 pkt. 53- 122-123
55
. ESRS
. J— . . . Art. 2 ust. 1 rozporzadzenia (UE)
£1-7 Usuwanie gazéw cieplarnianych i Nie 2021/1119 E1-7, Brak
jednostki emisji dwutlenku wegla dotyczy pkt. 56
£1.8 Wewnetrzne ustalanie optat za Nie
emisje gazow cieplarnianych dotyczy
Zatacznik Il do rozporzadzenia ESRS
delegowanego (UE) 2020/1818, E1-9
zatgcznik Il do rozporzadzenia y Brak
delegowanego (UE) 2020/1816 pkt. 66
Art. 449a rozporzadzenia (UE) nr
575/2013; pkt 46 i 47 rozporzadzenia ESRS
wykonawczego Komisji (UE) 2022/2453; £1-9
wzér 5: Portfel bankowy — Ryzyko okt 616 Brak
fizyczne zwigzane ze zmianami klimatu: I't.a)
ekspozycje podlegajace ryzyku I'
fizycznemu
Art. 449a rozporzadzenia (UE) nr
575/2013; pkt 46 i 47 rozporzadzenia ESRS
Anty.cypowan.e skutki finansowe swolnieni wykon’awczego Komisji (UE) 2022/2453; E1.9,
E1.9 vyynlkajqce. z |stotnych ’ry.zyk e zgodnie . wzor 5: l'JortfeI banko.wy - F'(yz.yko okt. 67 Brak
flzy‘cz.nych .| ryz_yk przejscia oraz 2 Quick fizyczne zwigzane ze zmianami klimatu: lt. ¢)
mozliwosci zwigzanych z Fix ekspozycje podlegajace ryzyku '
klimatem fizycznemu
Art. 449a rozporzadzenia (UE) nr
575/2013; pkt 34 rozporzadzenia
wykonawczego Komisji (UE) 2022/2453; ESRS
wzér 2: Portfel bankowy — Ryzyko E1-9,
przejécia zwigzane ze zmianami klimatu: pkt. 67 Brak
kredyty zabezpieczone lit. c)
nieruchomosciami — efektywnos¢
energetyczna zabezpieczen
Zatacznik Il do rozporzadzenia :i:s, Brak
delegowanego (UE) 2020/1818 okt. 69
ESRS E2 Zanieczyszczenia
IRO-1 . S ! 94-107
ryzyka i mozliwosci
£9-1 Poli.tyki zwiqzar.le z Nieistotn
zanieczyszczeniem e
£2-2 Dzia.iania i zaso.by zZwigzane z Nieistotn
zanieczyszczeniem e
£2-3 Celg zwigzane z Nieistotn
zanieczyszczeniem e
£2-4 Zanieczyszczenie powietrza, Nieistotn Wskaznik nr 8 w tabeli 1 w zatgczniku |, ESRS E2-4, Brak
wody i gleby e wskaznik nr 2 w tabeli 2 w zataczniku |, pkt. 28
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wskaznik nr 1 w tabeli 2 w zataczniku |
oraz wskaznik nr 3 w tabeli 2 w
zataczniku | w Rozporzadzeniu w
sprawie ujawniania informacji
zwigzanych ze zréwnowazonym
rozwojem w sektorze ustug
finansowych

Substancje potencjalnie

niebezpieczne i substancje Nieistotn
E2-5 . . .
wzbudzajace szczegdlnie duze e
obawy
Antycypowane skutki finansowe .
Nieistot|
E2-6 wynikajgce z oddziatywan, ryzyka |e|z omn
i mozliwosci
ESRS E3 Woda i zasoby morskie
IRO-1 y 1srotnych odazialywan, 94-107
ryzyka i mozliwosci
Wskaznik nr 7 w tabeli 2 w zataczniku |
o P o ST, Suon
) . )i zwiazany pkt. 9 123-124
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Wskaznik nr 8 w tabeli 2 w zataczniku |
R ) )
£3-1 Polityki zwigzane z wodg i Strony u'av\\;vniaonzizci)r:f‘gfr;eancl'l: ::’NISP;;\:chh se ESRS E3-1, Strony
zasobami morskimi 123-124 Uy ! Il zwigzany pkt. 13 123-124
zrownowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Wskaznik nr 12 w tabeli 2 w zataczniku |
o e ST e
,J . ) . azany pkt. 14 dotyczy
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Dziatania i zasoby zwigzane z Strona
E3-2 woda
. : . 124
i zasobami morskimi
Cele zwigzane z wodg i zasobami Strona
E3-3 o
morskimi 124
Wskaznik nr 6.2 w tabeli 2 w zatgczniku
IwR dzeni i
u'awvr\:iazizap%rfz(?rrrzlz:'liuz\\t\’/fz;w; ze ESRS E3-4, strona
! ; Jlzwigzany pkt. 28 lit. c) 125
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
- Strona ustug finansowych
E3-4 Zuzycie wod
uzycle wody 125 Wskaznik nr 6.1 w tabeli 2 w zatgczniku
lwR . )
_!'w Rozporzadzeniu w sprawie ESRS E3-4, Strona
ujawniania informacji zwigzanych ze
. ) ) pkt. 29 125
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
zwolnieni
Antycypowane skutki finansowe e zgodnie
E3-5 L AR )
wynikajace z ryzyk i mozliwosci z Quick
Fix
ESRS E4 Réznorodnosé biologiczna i ekosystemy
Istotne oddziatywania, ryzyko
ESRS 2 i mozliwosci oraz ich wzajemne Strony
SBM-3 zwigzki ze strategia i z modelem 75-93
biznesowym
RS oych oo, SO
IRO-1 y ISTOTVEn oddzialywan, 94-107
ryzyka i mozliwosci
Wskaznik nr 7 w tabeli 1 w zataczniku |
w Rozporzadzeniu w sprawie ESRS 2 IRO-1-
" . . o P . Strona
Plan transformacji w zakresie ujawniania informacji zwigzanych ze E4 pkt. 16 lit. 62
réznorodnosci biologiczne;j i zréwnowazonym rozwojem w sektorze a) pkt. (i)
Ea-1 ekosystemow oraz Strona ustug finansowych
uwzglednienie réznorodnosci 126 Wskaznik nr 10 w tabeli 2 w zatgczniku |
biologicznej i ekosystemdéw w w Rozporzadzeniu w sprawie ESRS 2 IRO-1-
s K . S Lo . Strona
strategii i modelu biznesowym ujawniania informacji zwigzanych ze E4 pkt. 16 lit. 128
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze b)

ustug finansowych
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Wskaznik nr 14 w tabeli 2 w zatgczniku |
w Rozporzadzeniu w sprawie

ESRS 2 IRO-1-

St
ujawniania informacji zwigzanych ze E4 pkt. 16 lit. ;;;a
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze c)
ustug finansowych
Wskaznik nr 11 w tabeli 2 w zatgczniku |
e miormaci e ze | ERSE2  sirons
) . Il zwigzany pkt. 24 lit. b) 62
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Wskaznik nr 12 w tabeli 2 w zatgczniku |
Pf).htykl ZWIQ[Z&IW‘IE.Z . . Strona . w Boz.pcj\rzqdzem.l.J w ﬁpraW|e ESRS E4-2, Nie
E4-2 réznorodnoscia biologiczng i ujawniania informacji zwigzanych ze X
. 126 . . . pkt. 24 lit. c) dotyczy
ekosystemami zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Wskaznik nr 15 w tabeli 2 w zatgczniku |
e miormaci e ze | ERSEAZ N
) , Jl zwiazany pkt. 24lit.d)  dotyczy
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Dziatania i zasoby zwigzane z
‘- Lo - . Strony
E4-3 réznorodnoscia biologiczng i
R 126-127
ekosystemami
Cele zwigzane z réznorodnoscig Strona
E4-4 . . . .
biologiczng i ekosystemami 127
Mierniki oddziatywania zwigzane
£4-5 ze zmiang w zakresie Strony
réznorodnosci biologicznej i 127-128
ekosystemow
zwolnieni
Antycypowane skutki finansowe e zgodnie
E4-6 L S .
wynikajace z ryzyk i mozliwosci z Quick
Fix
ESRS E5 Wykorzystanie zasob6éw oraz gospodarka o obiegu zamknietym
RS2 ch odcdawar, SO
IRO-1 y 1Ty odazialywan, 94-107
ryzyka i mozliwosci
Polityki zwigzane z
£5-1 wykorzystaniem zasobéw oraz Strony
gospodarka o obiegu 128-129
zamknietym
Dziatania i zasoby zwigzane z
£5-2 wykorzystaniem zasobow oraz Strony
gospodarka o obiegu 129-130
zamknietym
Cele Z\fwazane z wykorzystaniem Strona
E5-3 zasobdw oraz gospodarka o 130
obiegu zamknietym
Strony
E5-4 Zasoby wprowadzane 130-132
Wskaznik nr 13 w tabeli 2 w zatgczniku |
it miormad sy ze | ESTSESS,  Strony
) : 1l zWigzany pkt.371it.d)  132-134
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
Strony ustug finansowych
E5-5 Zasoby od d
asoby odprowadzane 132-134 Wskaznik nr 9 w tabeli 1 w zatgczniku |
u'av\\llvn:?aonzizci)rr;(aifrzneancl'LiJ ::IA/isp;:r‘:VI:h ze ESRS ES-5, strony
) ! Il zZwigzany pkt. 39 132-134
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Inieni
Antycypowane skutki finansowe zwornien!
E5-6 wynikajace z oddziatywan, ryzyka e zgodnie
A ! z Quick
i mozliwosci Fix

Ujawnienia informacji zgodnie z art. 8
rozporzadzenia 2020/852

ESRS 2
SBM-2

ESRS S1 Osoby swiadczac

Interesy i opinie
zainteresowanych stron

Strony 135-144

Strony
67-75

e prace na rzecz przedsiebiorstwa
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Istotne oddziatywania, ryzyko

ESRS 2 i mozliwosci oraz ich wzajemne Strony
SBM-3 zwigzki ze strategia i z modelem 75-93
biznesowym
Zatacznik Il do rozporzadzenia ESRS S1-1, Strony
delegowanego (UE) 2020/1816 pkt. 21 144-146
Wskaznik nr 13 w tabeli 3 w zatgczniku |
. w Boz.pc.)rzqdzem.lf w §praW|e ESRS 2 SBM- Nieistotn
ujawniania informacji zwigzanych ze 3-S1 pkt. 14
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze lit. f) €
ustug finansowych
Wskaznik nr 12 w tabeli 3 w zatgczniku |
. w Boz.pcj\rzqdzem.t'l w §praW|e ESRS 2 SBM- Nieistotn
ujawniania informacji zwigzanych ze 3-S1 pkt. 14
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze lit. g) €
ustug finansowych
Wskaznik nr 9 w tabeli 3 i wskaznik nr
<11 Polityki zwigzane z wtasng sitg Strony 11 w tabeli 1 w zatgczniku | w
robocza 144-146 Rozporzadzeniu w sprawie ujawniania ESRS S1-1 Nieistotn
informacji zwigzanych ze pkt. 20 e
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Wskaznik nr 11 w tabeli 3 w zatgczniku |
w Rozporzadzeniu w sprawie .
ujawniani: infgrmacji zwi:zanych ze ESRS S1-1 Nie
. . . pkt. 22 dotyczy
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Wskaznik nr 1 w tabeli 3 w zatgczniku |
w Rozporzadzeniu w sprawie
ujawnianiz infgrmacji zwi:zanych ze ESRS S1-1 strony
) . . pkt. 23 144-146
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Procedury wspotpracy z
$1-2 wtasnymi pracownikami i Strony
przedstawicielami pracownikéw 146-147
w zakresie wptywdéw
. . Wskaznik nr 5 w tabeli 3 w zatgczniku |
Procesy niwelowania w Rozporzadzeniu w sprawie
1.3 negatywnych wptywdw i kanaty Strony ujawniania informacjl zwigzanych ze ESRS S1-3 Strony
zgtaszania probleméw przez 147-148 , R . pkt32 lit. c) 147-148
S : zréwnowazonym rozwojem w sektorze
pracownikéw jednostki .
ustug finansowych
Podejmowanie dziatan
dotyczacych istotnych wptywow
na wtasnych pracownikéw oraz
s1-4 stosowanie podejs¢ stuzacych Strony
ograniczeniu istotnego ryzyka i 148-149
wykorzystywaniu istotnych szans
zwigzanych z wtasna sitg roboczg
oraz skutecznos¢ tych dziatan
Cele dotyczace zarzadzania
istotnymi negatywnymi
515 wptywami, zwiekszania Strona
pozytywnych wptywow i 149
zarzadzania istotnymi ryzykami i
istotnymi szansami
516 Charakterystyka pracownikéw Strony
jednostki 149-150
Charakterystyka oséb zwolnieni
niebedgcych pracownikami e zgodnie
S1-7 ) .
stanowigcych witasnych z Quick
pracownikéw jednostki Fix
Zakres rokowan zbiorowych Nie
S1-8 .
i dialogu spotecznego dotyczy
$1-9 Wskazniki réznorodnosci Nie
dotyczy
Lo Strona
S1-10 Odpowiednie ptace 150
S1-11 Ochrona socjalna zwolnleru
e zgodnie
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z Quick

Fix
S1-12 Osoby z niepetnosprawnosciami Nie
v P P dotyczy
zwolnieni
Wskazniki dotyczace szkolen e zgodnie
S1-13 . . e . .
i rozwoju umiejetnosci z Quick
Fix
ESRS S1-14
Zatacznik Il do rozporzadzenia Kt. 88 lit b)’ | Strony
delegowanego (UE) 2020/1816 pit. 9 ' 151-153
Wskaznik nr 2 w tabeli 3 w zataczniku |
w Rozporzadzeniu w sprawie ESRS S1-14,
L . , . . o Lo . Strony
114 Wskazniki bezpieczeristwa i Strony ujawniania informacji zwigzanych ze pkt. 88 lit. b) | 151-153
higieny pracy 151-153 zréwnowazonym rozwojem w sektorze c)
ustug finansowych
Wskaznik nr 3 w tabeli 3 w zataczniku |
ok e Esssiig suon
) . Il zwiazany pkt.88lit.e)  151-153
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Wskazniki rownowagi miedzy zwolme.m
$1-15 zyciem zawodowym e zgodnie
a prywatnym 2 Quick
pry Y Fix
Zatacznik Il do rozporzadzenia ESRS S1-16, Strony
delegowanego (UE) 2020/1816 pkt. 97 lit. a) 153-154
Wskaznik nr 12 w tabeli 1 w zataczniku |
R dzeni i
o Essie sion
Wskazniki wynagrodzen (luka J . ) . azany pkt. 97 lit. a) 153-154
. . Strony zréwnowazonym rozwojem w sektorze
S1-16 ptacowa i catkowite )
wynagrodzenie) 153-154 ustug finansowych
ynag Wskaznik nr 8 w tabeli 3 w zataczniku |
u'av\\;vn:?aonziZci)r:f‘(a;frzneaﬂcl'l;| ::IAIISP;:r\:VI:h ze ESRS S1-16, strony
) ; Jizwiazany pkt. 97 lit.b)  153-154
zrownowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Zatacznik Il do rozporzadzenia
delegowanego (UE) 2020/1816, art. 12 ESRS S1-17, Strona
ust. 1 rozporzadzenia delegowanego pkt. 104 lit. a) 154
(UE) 2020/1818
Wskaznik nr 10 w tabeli 1 i wskaznik nr
14 w tabeli 3 w zatgczniku | w
Incydenty, skargi i powazne Rozporzadzeniu w sprawie ujawniania ESRS S1-17, Strona
. Strona . L .
S1-17 wplywy na przestrzeganie praw 154 informacji zwigzanych ze pkt. 104 lit. a) 154
cztowieka zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Wskaznik nr 7 w tabeli 3 w zatgczniku |
ok e Esssin,  sion
) . Il zwiazany pkt. 103 lit. a) 154
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
ESRS S2 Pracownicy w taricuchu wartosci
wskaznik nr 12 i nr 13 w tabeli 3w
t ikulwR i
Ujawnianie informacji w a aczn! Y .W sz.or.zadzemu.yv ESRS 2 SBM- -
Lo , Strony sprawie ujawniania informacji Nieistotn
BP-2 odniesieniu do szczegdlnych A , . 2-S2, pkt. 11
R - 154-155 zwigzanych ze zréwnowazonym . e
okolicznosci A lit. b)
rozwojem w sektorze ustug
finansowych
zwolnieni
ESRS 2 Interesy i opinie e zgodnie
SBM-2 zainteresowanych stron z Quick
Fix
Istotne oddziatywania, ryzyko zwolnieni
ESRS 2 i mozliwosci oraz ich wzajemne e zgodnie
SBM-3 zwigzki ze strategia i z modelem z Quick
biznesowym Fix
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wskaznik nr 9 w tabeli 3 i wskaznik nr
11 w tabeli 1 zatgczniku | w

Rozporzadzeniu w sprawie ujawniania ESRS S2-1,
R Lo Brak
informacji zwigzanych ze pkt. 17
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
wskaznik nr11inr 4 w tabeli 3 w
zataczniku | w Rozporzadzeniu w
sprawie ujawniania informacji ESRS S2-1,
. . ; Brak
L. zwigzanych ze zréwnowazonym pkt. 18
e . zwolnieni .
Polityki zwigzane z osobami . rozwojem w sektorze ustug
. R . e zgodnie X
S2-1 wykonujacymi prace w taricuchu . finansowych
e z Quick e p -
wartosci Fix wskaznik nr 10 w tabeli 1 w zatgczniku |
w Rozporzadzeniu w sprawie
. o L ESRS S2-1,
ujawniania informacji zwigzanych ze Kt. 19 Brak
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze pit.
ustug finansowych
Zatacznik Il do rozporzadzenia
delegowanego (UE) 2020/1816, art. 12 ESRS S2-1,
K Brak
ust. 1 rozporzadzenia delegowanego pkt. 19
(UE) 2020/1818
Zatacznik Il do rozporzadzenia ESRS S2-1, Brak
delegowanego (UE) 2020/1816 pkt. 19
. . zwolnieni
Procesy wspdtpracy z osobami .
. , e zgodnie
S2-2 wykonujgcym prace w faricuchu 2 Quick
wartosci w zakresie wptywow Fix
Procesy naprawy skutkow -
o zwolnieni
negatywnych wptywdw i kanaty .
. L e zgodnie
S2-3 zgtaszania watpliwosci przez 2 Quick
osoby wykonujace prace w Fix
faficuchu wartosci
Podejmowanie dziatan
dotyczacych istotnych
oddziatywan na osoby
wykon’u!qce prace w ’fan.cuchu _ | Wskaznik nr 14 w tabeli 3 w zataczniku |
wartosci oraz stosowanie zwolnieni W Rozporzadzeniu w sprawie
podejs¢ stuzgcych zarzadzaniu e zgodnie ) . .p . 3 . .p ESRS S2-4,
S2-4 . R S . . ujawniania informacji zwigzanych ze Brak
istotnymi rodzajami ryzyka i z Quick S . . pkt. 36
S . zréwnowazonym rozwojem w sektorze
wykorzystywaniu istotnych Fix )
s ustug finansowych
mozliwosci zwigzanych z
osobami wykonujacymi prace w
faricuchu wartosci oraz
skutecznos$é tych dziatan
Cele dotyczace zarzadzania
istotnymi negatywnymi zwolnieni
oddziatywaniami, zwiekszania e zgodnie
S2-5 ) i .
pozytywnych oddziatywan z Quick
i zarzadzania istotnym ryzykiem Fix
i istotnymi mozliwosciami
ESRS S3 Dotkniete spotecznosci
Ujawnianie informacji w Strony
BP-2 odn|.eS|en|’u.do szczegblnych 155-156
okolicznosci
zwolnieni
ESRS 2 Interesy i opinie e zgodnie
SBM-2 zainteresowanych stron z Quick
Fix
Istotne oddziatywania, ryzyko zwolnieni
ESRS 2 i mozliwosci oraz ich wzajemne e zgodnie
SBM-3 zwigzki ze strategia i z modelem z Quick
biznesowym Fix
Wskaznik nr 9 w tabeli 3 w zataczniku I i
wskaznik nr 11 w tabeli 1 w zatgczniku |
zwolnieni w Rozporzadzeniu w sprawie ESRS S3-1,
T . . . . o L Brak
31 Polityki zwigzane z dotknietymi e zgodnie ujawniania informacji zwigzanych ze pkt. 16
spotecznosciami z Quick zréwnowazonym rozwojem w sektorze
Fix ustug finansowych
Wskaznik nr 10 w tabeli 1 w zatgczniku | ESRS S3-1,
. . Brak
w Rozporzadzeniu w sprawie pkt. 17
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ujawniania informacji zwigzanych ze
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych

Zatacznik Il do rozporzadzenia

delegowanego (UE) 2020/1816, art. 12 ESRS S3-1,

Brak
ust. 1 rozporzadzenia delegowanego pkt. 17 re
(UE) 2020/1818
. . zwolnieni
Procesy wspotpracy w zakresie .
S3-2 wptywdw z dotknietymi e zgodnie
s z Quick
spotecznosciami -
Fix
Procesy naprawy skutkéow zwolnieni
3.3 negatywnych wptywdw i kanaty e zgodnie
zgtaszania watpliwosci przez z Quick
dotkniete spotecznosci Fix
Podejmowanie dziatan
dotyczacych istotnych
oddz?{’ywap oraz stosovyanle. . .| Wskaznik nr 14 w tabeli 3 w zataczniku |
podejs¢ stuzgcych ograniczeniu zwolnieni . )
. . ) w Rozporzadzeniu w sprawie .
istotnego ryzyka i e zgodnie . s P ESRS S3-4, Nieistotn
S3-4 . . ujawniania informacji zwigzanych ze
wykorzystywaniu istotnych z Quick h . . pkt. 36 e
s . zréwnowazonym rozwojem w sektorze
mozliwosci zwigzanych z Fix ’
B . P ustug finansowych
dotknietymi spotecznosciami, a
takze skutecznosé tych dziatan i
podejsé¢
Cele dotyczace zarzadzania
istotnymi negatywnymi zwolnieni
oddziatywaniami, zwiekszania e zgodnie
S3-5 - . .
pozytywnych oddziatywan z Quick
i zarzadzania istotnym ryzykiem Fix
i istotnymi mozliwosciami
ESRS S4 Konsumenci i uzytkownicy koricowi
Ujawnianie informacji w Strony
BP-2 odm.eS|en|’u‘do szczegdlnych 156-157
okolicznosci
zwolnieni
ESRS 2 Interesy i opinie e zgodnie
SBM-2 zainteresowanych stron z Quick
Fix
Istotne oddziatywania, ryzyko zwolnieni
ESRS 2 i mozliwosci oraz ich wzajemne e zgodnie
SBM-3 zwigzki ze strategia i z modelem z Quick
biznesowym Fix
Wskaznik nr 9 w tabeli 3 i wskaznik nr
11 w tabeli 1 w zatgczniku | w
Rozporzadzeniu w sprawie ujawniania ESRS S4-1,
; Lo Brak
informacji zwigzanych ze pkt. 16
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
swolnieni ustug finansowych
Polityki zwigzane z e ze0dnie Wskaznik nr 10 w tabeli 1 w zatgczniku |
S4-1 konsumentami i uzytkownikami g . w Rozporzadzeniu w sprawie
, R z Quick . o L ESRS S4-1,
korcowymi Fix ujawniania informacji zwigzanych ze Kt 17 Brak
zrébwnowazonym rozwojem w sektorze piL.
ustug finansowych
Zatacznik Il do rozporzadzenia
delegowanego (UE) 2020/1816, art. 12 ESRS S4-1, Brak
ust. 1 rozporzadzenia delegowanego pkt. 17
(UE) 2020/1818
. . zwolnieni
Procesy wspoétpracy w zakresie .
Y L e zgodnie
S4-2 wptywéw z konsumentami i .
X . S . z Quick
uzytkownikami koricowymi Fix
Procesy naprawy skutkéw L
o zwolnieni
negatywnych wptywdw i kanaty .
R S e zgodnie
S4-3 zgtaszania watpliwosci przez .
L L z Quick
konsumentow i uzytkownikéw X
. Fix
koricowych
o mowelE oen | VDRI e,
yezacy A e zgodnie porza P pkt. 35

oddziatywan na konsumentéw i

ujawniania informacji zwigzanych ze
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uzytkownikéw korncowych oraz z Quick zrébwnowazonym rozwojem w sektorze
stosowanie podejs¢ stuzacych Fix ustug finansowych
zarzadzaniu istotnym ryzykiem i
wykorzystywaniu istotnych
mozliwosci zwigzanych z
konsumentami i uzytkownikami
koricowymi oraz skutecznos¢
tych dziatan
Cele dotyczace zarzadzania
istotnymi negatywnymi zwolnieni
oddziatywaniami, zwiekszania e zgodnie
S4-5 . . .
pozytywnych oddziatywan z Quick
i zarzadzania istotnym ryzykiem Fix
i istotnymi mozliwosciami
ESRS G1 tad zarzadczy
ESRS 2 Rola organéw administrujacych, Strony
GOV-1 nadzorczych i zarzadzajacych 52-55
ESRS 2 Qpls procesow siuzq.cych do Strony
identyfikacji i oceny istotnych
IRO-1 . . . S g 94-107
oddziatywan, ryzyka i mozliwosci
Wskaznik nr 15 w tabeli 3 w zataczniku |
u'av\\;vn:?aonziZci)r:f‘(a;lc'jrzneancl'liJ ::IA/isp;:r‘:VI:h ze ESRS G1-1, Strony
) ; Jlzwigzany pkt. 10lit.b)  158-159
L zréwnowazonym rozwojem w sektorze
Kultura korporacyjna i Polityki ’
G1-1 rowadzenia dziatalnosci strony ustug finansowych
P R 158-159 Wskaznik nr 6 w tabeli 3 w zataczniku |
gospodarczej w Rozporzadzeniu w sprawie
u'awnianiz infgrmac'i ZWi pzan ch ze ESRS G1-1, strony
) : 1 zwiazany pkt. 101it.d)  158-159
zrownowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Zarzadzanie stosunkami z Strona
G1-2 ;
dostawcami 159
Zapobi ie ki ji i
przekupsty 160-161
wykrywanie
Wskaznik nr 17 w tabeli 3 w zataczniku |
o e o ESSCLe e
) . )2 azany pkt. 24 lit. a) dotyczy
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
614 Potwierdzony incydent zwigzany Nie Zatacznik Il do rozporzadzenia ESRS G1-1, Nie
z korupcja lub przekupstwem dotyczy delegowanego (UE) 2020/1816 pkt. 24 lit. a) dotyczy
Wskaznik nr 16 w tabeli 3 w zataczniku |
it iormac s ze ERSGI4 N
) . )i zwigzany pkt.24lit.b)  dotyczy
zréwnowazonym rozwojem w sektorze
ustug finansowych
Whptyw polityczny i dziatalnosé Nie
G1-5 8
lobbingowa dotyczy
. . Strona
G1-6 Praktyki ptatnicze 161
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INFORMACJE DOTYCZACE KWESTII SRODOWISKOWYCH

ESRS E1 ZMIANA KLIMATU

E1-1 PLAN TRANSFORMACII NA POTRZEBY tAGODZENIA ZMIANY KLIMATU | PRZYSTOSOWANIA SIE DO

NIEJ

Grupa nie posiada planu transformacji.
Opracowanie planu transformacji zaplanowano nie
wczesniej niz na rok 2030.

E1-2 POLITYKI ZWIAZANE Z tAGODZENIEM ZMIANY KLIMATU | PRZYSTOSOWANIEM SIE DO NIEJ

Grupa Dom Development nie posiada
polityki zwigzanej z efektywnoscig energetyczng,
tagodzeniem zmiany klimatu, czy przystosowaniem
sie do zmian klimatu. Cele i dziatania w zakresie

zmian klimatu wskazane sg w Strategii ESG DOM
2030. Opracowanie odrebnej polityki zaplanowano
nie wczesniej niz na rok 2030.

E1- 3 DZIALANIA | ZASOBY W ODNIESIENIU DO POLITYKI KLIMATYCZNE)

W  zakresie dziatan minimalizujacych
emisyjnos$¢ dziatalnosci, spotki z Grupy w 2025 roku
zakupity 12 385 MWh energii pochodzacej ze zrédet
odnawialnych, ktdra zostata wykorzystana na cele
realizacji inwestycji.

Zgodnie ze Strategig ESG, co najmniej do
2030 r. spotki z Grupy planujg dalsze dziatania
ograniczajgce emisje  gazdéw  cieplarnianych,
koncentrujagc sie na kluczowych obszarach
wpltywajacych na zmniejszenie emisji gazéw
cieplarnianych zaréwno w procesie budowlanym,
jak i w pozniejszych etapach cyklu zycia budynkow
(m.in. poprzez zwiekszenie zakupu gwarancji
pochodzenia energii z OZE, zwiekszenie
efektywnosci energetycznej budynkéw, stopniowg
zmiane floty samochodowej). Dziatania te zwigzane
beda przede wszystkim z wyzszg efektywnosciag
wykorzystania medidow w procesie realizacji
inwestycji. Realizowane oraz przyszte dziatania maja

Zidentyfikowane fizyczne
zagrozenie klimatyczne

przyczyni¢ sie do realizacji celu redukcji emisji
wskazanego w Strategii ESG DOM 2030, jednak ich
skala i tempo sg obecnie trudne do oszacowania.
Grupa nie planuje wdrozenia nowych technologii
przyczyniajgcych sie do redukcji emisji gazow
cieplarnianych.

Osiggnieta  redukcja emisji  gazéw
cieplarnianych powstata w wyniku opisanych w
niniejszym punkcie dziatai zostata osiggnieta dzieki
zmniejszeniu zuzycia energii elektrycznej i cieplnej.

Grupa stosuje w operacjach witasnych
rozwigzania adaptacyjne, ktore redukujg
najwazniejsze zidentyfikowane fizyczne zagrozenia
klimatyczne istotne dla dziatalnosci w momencie
projektowania i budowy. Rozwigzania te s3
stosowane zgodnie z obowigzujacymi krajowymi
przepisami prawa, wytycznymi technicznymi
i obowigzujgcymi normami.

Dziatania adaptacyjne

Powddz Sprawdzenie terenu dziatki i ustalenie zagrozenia powodziowego oraz korzystanie z ocen ryzyka

powodziowego

Zwiekszanie powierzchni przepuszczalnych na terenie inwestycji

Rozwigzania, ktére pozwalajag na zatrzymywanie wody w krajobrazie miejskim: Miejskie pasy
infiltracyjne i liniowe ogrody deszczowe

Zrownowazone miejskie systemy odwadniajgce (SUDS)

Weryfikacja mozliwosci odprowadzania wody po deszczu oraz analiza badan geotechnicznych gruntu

Hydroizolacja fundamentéw
Instalacja pomp w piwnicach
Montaz urzadzen przeciwcofkowych

Instalacja kottéw i agregatow chtodniczych na dachu
Wykorzystywanie materiatéw odpornych na zalanie
Tworzenie systemoéw odwadniajacy wokot budynku
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Sadzenie drzew

Podniesienie systeméw elektrycznych, mechanicznych i mediéw nad ziemie
Wodoodporna izolacja (EPS, XPS)

Odpowiednie ubezpieczenie inwestycji (klasyczna powddz)

Burze i deszcze nawalne

Wzmocnienie konstrukcji dachéw

Najnizsza kondygnacja mieszkalna wyniesiona ponad poziom gruntu

Projektowanie w oparciu o wydajno$é wiatrowa

Skuteczny system odwadniania dachu

Piorunochrony

Preferowanie zywoptotow i krzewéw w bezposredniej bliskosci budynku

Gesta roslinnos$¢ w rzedach

Systemy oktadzin przeciwdeszczowych (ptyty warstwowe Scienne, ptyty profilowane, ptyty wtdkno-
cement)

Silne pofaczenia miedzy zewnetrznymi elementami budynku (dach-$ciany, $ciany-fundamenty,
fundamenty-grunt)

Instalacja zapasowych generatoréw - stosowane wytgcznie na potrzeby systemdw ochrony p. poz.
Urzadzenie zabezpieczajace przed przepieciami

Mocowanie mebli zewnetrznych i ptyt do podtoza

Materiaty hydrofobowe

Rowy infiltracyjne

Pasywne $rodki kontroli osuwisk (mury oporowe, gabiony, geowtdknina, darniowanie, modyfikacja
geometrii nachylenia stokdw)

Odwrdécony dach

Zielony dach ekstensywny

Gleby przepuszczalne lub poétprzepuszczalne

Ogrody deszczowe i kanaty sciekowe

Przygotowanie podtoza

Odtaczenie wod powierzchniowych od kanalizacji

Zbiorniki na wode deszczowg

Stres wodny i susze

Budowanie w odlegtosci co najmniej 500m od obszaréw lesnych
Zbieranie wody deszczowe;j

Zwiekszenie wykorzystania materiatéw ognioodpornych
Wyznaczanie obszaréw narazonych na niedobér wody

Stres cieplny

Masa termiczna i materiaty zmiennofazowe

Jasne i odbijajace $wiatto materiaty

Ocieplenie $cian zewnetrznych, okien i dachéw

Strefy temperaturowe (zapobiegajace przeptywowi ogrzanego powietrza)

Instalacje fotowoltaiczne (PV) na dachu

Zielone dachy

Potaczenia ruchome

Geotermia i pompy ciepfa - realizowane w inwestycjach na terenie Warszawy i Tréjmiasta

Podwajne fasady “realizowane jedynie na terenie Tréjmiasta
1zolacja $cian, okien i dachow

Osiadanie

Peryferyjny system odwadniajacy (co najmniej 2m od budynku)

Utrzymywanie drzew w bezpiecznej odlegtosci od budynku

Gtebokie lub pétgtebokie fundamenty

Podbudowa

Jednolite fundamenty (unikanie czesciowego podpiwniczenia)

Wzmocnienie konstrukcji (wzmocnienia poziome i pionowe: gorsetowanie zelbetowymi lub
strunobetonowymi  belkami  podwalinowymi, poziome wzmocnienia spoin umieszczone
w poziomych spoinach zaprawy murarskiej, pionowe wzmocnienia spoin dla Scian nosnych)

Spoétka realizuje powyisze dziatania ze
srodkow wtasnych, ktore nie sg bezposrednio
powigzane z dziatalnoSciami opisanymi w aktach
delegowanych do Taksonomii. Dziatania te
realizowane sg w ramach realizowanych budzetéw
projektow deweloperskich. Koszty te wskazane sgw
nocie 7.35 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w pozycjach: ,zuzycie materiatéw i
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energii” oraz ,ustugi obce”. Grupa posiada zasoby
niezbedne do realizacji dziatan zwigzanych z
adaptacjg i mitygacja zmian klimatu. Efektywne
planowanie alokacji finanséw, zasobow ludzkich,
technologii oraz zasobdw informatycznych zwieksza
odpornos¢  Grupy na ryzyka fizyczne i
transformacyjne, minimalizuje koszty i umozliwia
terminowe osiggniecie celéw ESG.
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E1-4 CELE ZWIAZANE Z tAGODZENIEM ZMIANY KLIMATU | PRZYSTOSOWANIEM SIE DO NIEJ

Grupa w Strategii ESG DOM 2030 przyjeta
cel redukcyjny, ktory wynosi 30% redukcji emisji
CO2e w zakresie 1 i 21° w przeliczeniu na lokal w
budowie do roku 2030 w pordéwnaniu do 2021
(przyjetego jako rok bazowy)!l. Spétka nie
wyznaczyta celu w zakresie 3. Cel nie zostat
wyznaczony w wartosci bezwzglednej ze wzgledu na
fakt, iz spotki z Grupy prowadzg dziatalnosé, ktérej
skala zmienia sie w czasie (np. poprzez wzrost liczby
inwestycji budowlanych czy rozszerzanie
dziatalnosci na nowe rynki), co oznacza, ze
dotychczasowy cel dotyczy wytgcznie dziatalnosci
operacyjnej wszystkich spétek w Grupie w zakresie
dziatan zwigzanych z zarzadzaniem zakupami
energii elektrycznej i cieplnej, gazu oraz floty
samochodowej. Cel redukcji emisji zostat
opracowany wewnetrznie i zaakceptowany przez
Zarzad. Zatozenia dotyczace celu redukcyjnego nie
ulegty zmianie, tj. dotyczg tego samego zakresu,
zarowno geograficznego, jak i emisyjnego.

Cel redukcji emisji gazow cieplarnianych
jest celem brutto, co oznacza, ze Grupa nie
uwzglednia usuwania gazéw cieplarnianych,
jednostek emisji dwutlenku wegla ani emisji
uniknietych jako srodkdw osiggniecia celdw redukgji

Cel Rok bazowy 2021

Emisje gazéw cieplarnianych (tony
ekwiwalentu
dwutlenku wegla) z zakresu 1i 2
obliczone wg metody location-based

E1-5 ZUZYCIE ENERGII | KOSZYK ENERGETYCZNY

Grupa prowadzi dziatalnos¢ w sektorze o
znacznym oddziatywaniu na klimat. Z uwagi na
obowigzujagcy model biznesowy oraz dziatania
realizowane przez Grupe, cato$¢ przychodow
zakwalifikowano jako uzyskiwane w sektorach o
znacznym oddziatywaniu na klimat.

10 Zakres 1 - Emisje bezposrednie powstate w wyniku spalania
paliw w instalacjach stacjonarnych oraz spalania paliw w
samochodach nalezacych do floty organizaciji.

Zakres 2 - Emisje posrednie powstate w wyniku wytwarzania
energii elektrycznej i cieplnej dostarczanej do przedsiebiorstwa
przez dostawce energii.
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2,67 tCO2/mieszkanie

emisji gazow cieplarnianych. Cel redukcyjny nie jest
oparty na podstawach naukowych i nie jest zgodny
z celem ograniczenia globalnego ocieplenia do
1,5°C. Emisje raportowane przez Grupe nie
podlegajg  regulowanym  systemom  handlu
uprawnieniami do emisji. Do obliczen wybrano
metode location-based opartg o GHG Protocol.

Grupa monitoruje skutecznosc
podejmowanych dziatan poprzez:

— automatyzacje zbierania danych, ktére
pozwalajg na regularny monitoring zuzycia
mediow,

— raportowanie wynikdw i postepéw zgodnie
z miedzynarodowym standardem GHG
Protocol oraz coroczne ujawnienia
w sprawozdawczosci zréwnowazonego
rozwoju,

— optymalizacje i modyfikacje dziatan
w dziatalnosci operacyjnej wynikajgce
z analizy zebranych danych.

Szczegéty dotyczace zasad raportowania

wskazano w podrozdziale ,Zasady raportowania
emisji gazoéw cieplarnianych.”

Rok 2025 Zmiana % [r/r] Cel na 2030

1,81 +5 8% 1,87
tCOz¢/mieszkanie R tCOze/mieszkanie

Zapotrzebowanie na energie w Grupie
wynika gtéwnie z:
- zakupu energii elektrycznej i ciepta
podczas realizowania prac budowlanych,
- dziatalnosci administracyjnej,
- wykorzystania pojazdéw stuzbowych.

11 Rok 2021 wybrano uwzgledniajgc czynniki zewnetrzne
(przyszte zmiany prawne) i wewnetrzne (zmiana skali dziatalnosci
oraz zmiany w podejsciu do kwestii ESG). Wartos¢ bazowa
zostata poddana niezaleznej weryfikacji.



Dane dotyczace =zuzycia paliw i energii
pochodzg z faktur rozliczeniowych wskazujgcych
konkretne zuzycia. Podczas przeliczania zuzycia
energii na megawatogodziny (MWh) wykorzystano
ponizsze wspdtczynniki przeliczeniowe:

Struktura i zuzycie energii
Zuzycie paliwa z wegla i produktéw weglowych (MWh)
Zuzycie paliwa z ropy naftowej i produktéw naftowych
(MWh)
Zuzycie paliwa z gazu ziemnego (MWh)
Zuzycie paliwa z innych Zrédet kopalnych (MWh)
Zuzycie zakupionej lub nabytej energii elektrycznej, ciepta,
pary i chtodu ze zrédet nieodnawialnych (MWh)
Catkowite zuzycie energii ze Zrédet kopalnych (MWh)
Udziat Zrédet nieodnawialnych w catkowitym zuzyciu energii
(%)
Zuzycie energii ze zrodet jadrowych (MWh)
Udziat zuzycia energii ze zrédet jadrowych w catkowitym
zuzyciu energii (%)
Zuzycie paliwa w przypadku Zzrédet odnawialnych, w tym
biomasy (obejmujacych réwniez odpady przemystowe i
komunalne pochodzenia biologicznego, biogaz, wodor
odnawialny itp.) (MWh)
Zuzycie zakupionych lub pozyskanych energii elektrycznej,
ciepta, pary wodnej i chtodzenia ze zrédet odnawialnych
(MWh)
Zuzycie energii odnawialnej produkowanej samodzielnie bez
uzycia paliwa (MWh)
Catkowite zuzycie energii odnawialnej i niskoemisyjnej
(MWh)
Udziat zrédet odnawialnych w catkowitym zuzyciu energii (%)
Catkowite zuzycie energii (MWh)
Energochtonnosé (MWh/liczba lokali w budowie)
Energochtonnosé (MWh/min zt)12

— 1MWh=1000 kWh;
- 1MWh=3,6GJ;
- 1MWh=0,086 toe.

2025 2024
0,00 0,00
3129,56 3096,26
1 869,54 291,35
0,00 0,00
13 562,95 22 066,20
18 562,05 25 453,81
61% 82%
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
12 060,00 5 599,00
0,00 0,00
12 060,00 5599,00
39% 18%
30 622,05 31 052,81
4,27 4,06
9,41 9,80

1. Do okreslenia energochtonnosci Grupa bierze pod uwage zuzycie energii ze swojej dziatalnosci, tj. sektorow: M.68.11
Buying and selling of own real estate, F.41.00 Construction of residential and non-residential buildings, L.66.19 Other
activities auxiliary to financial services, except insurance and pension funding, M.68.20 Rental and operating of own or

leased real estate.

W 2025 r. w Grupie nastapit nieznaczny
spadek tgcznej konsumpcji energii wzgledem roku
2024. Wskazywany spadek wigzat sie w sposéb
bezposredni z minimalnym spadkiem produkcji
Grupy. W 2025 roku zanotowano wzrost ilosci
zakupionej w Grupie energii z OZE na poziomie 39%
w stosunku do roku ubiegtego (18%). Potwierdzajg
to otrzymane przez Grupe gwarancje pochodzenia.
Udziat zrodet odnawialnych w catkowitym zuzyciu
energii w catym miksie energetycznym jest

nieznaczny, jednak bedzie on w kolejnych latach
sukcesywnie wzrastat.

Juz teraz spétki z Grupy wdrazaja dziatania
na rzecz ograniczania zuzycia energii i tym samym
zmniejszenia emisyjnosci m.in. poprzez:

- zakup energii pochodzacej ze 7rddet
odnawialnych,

- sukcesywng wymiane floty na pojazdy
mniej emisyjne.

12 Liczona jako catkowite zuzycie energii na przychody ze sprzedazy wskazane w nocie 7.34 SSF
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E1-6 EMISJE GAZOW CIEPLARNIANYCH ZAKRESOW 1, 2 | 3 BRUTTO ORAZ CALKOWITE EMISJE GAZOW

CIEPLARNIANYCH

Emisje zakresu 1 to bezposrednie emisje ze
zrodet i dziatan bedgcych witasnoscia lub
kontrolowanych przez Grupe. Emisje te obejmujg
nastepujgce zrodta:

- energia wykorzystywana

w spalaniu stacjonarnym, np. gaz
ziemny i olej opatowy;

- paliwo stosowane w urzgdzeniach
mobilnych i generatorach, np. olej
napedowy;

- flota pojazdéw, np. olej
napedowy, benzyna;

- zrédta  ulotne, np.  wycieki
z klimatyzatoréw.

W Grupie zidentyfikowano biogeniczne
emisje CO2 wynikajace ze spalania paliw. W zakresie
1 wyniosty one 43,969 tCO2. Grupa nie uwzglednia
zadnych zakupionych, sprzedanych lub
przeniesionych jednostek emisji dwutlenku wegla
ani uprawnien do emisji gazéw cieplarnianych w
obliczeniach emisji gazéw cieplarnianych z zakresu
1.

Emisje z zakresu 2 to posrednie emisje
gazéw cieplarnianych, ktéore s konsekwencjg
dziatalnosci Grupy. Protokét GHG klasyfikuje je jako
emisje z zakupionej energii elektrycznej, ciepta, pary
i chtodu. Tak, jak w poprzednich latach, Grupa
raportuje emisje wedtug dwdch metodologii
obliczania emisji gazéw cieplarnianych: rynkowej
(market-based) i opartej na lokalizacji (location-
based). Metoda oparta na lokalizacji pozwala na
iloSciowe okreslenie emisji gazéw cieplarnianych
zakresu 2 na podstawie Srednich wspoétczynnikow

Rodzaj emisji

Emisje bezposrednie ze spalania stacjonarnego

Emisje bezposrednie ze spalania mobilnego

Zakres 1 tacznie

Emisje posrednie z zakupionej/nabytej energii elektrycznej
[location based]

Emisje posrednie z zakupionej/nabytej energii elektrycznej
[market based]

Emisje posrednie z zakupionej/nabytej energii cieplnej
Zakres 2 tacznie [location based]

Zakres 2 tacznie [market based]

Intensywnos¢ (emisje GHG z zakresu 1+2/ liczba lokali w
budowie)
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emisji z produkgcji energii w przypadku okreslonych
lokalizacji, w tym granic lokalnych. Metoda rynkowa
ujmuje ilosSciowo emisje gazdw cieplarnianych
zakresu 2 na podstawie emisji gazow cieplarnianych
emitowanych przez wytwoércéw, od ktoérych
jednostka sprawozdawcza dokonuje umownych
zakupoéw energii elektrycznej w potaczeniu
z instrumentami (takimi jak gwarancje pochodzenia
lub certyfikaty energii odnawialnej). W Grupie nie
wystepujg biogeniczne emisje CO2 wynikajgce ze
spalania lub biodegradacji biomasy, emisje
procesowe i emisje niezorganizowane z zakresu 2.
Obecnie niedostepne s wskazniki umozliwiajgce
obliczenie emisji biogenicznych z zakupionej energii
elektrycznej i cieplnej. Grupa nie uwzglednia
pochtaniania ani wszelkich zakupionych,
sprzedanych lub przeniesionych jednostek emisji
dwutlenku wegla ani uprawnien do emisji gazéw
cieplarnianych w obliczeniach emisji gazéw
cieplarnianych zakresu 2.

Emisje zakresu 3 to inne posrednie emisje
gazow cieplarnianych, ktére sg konsekwencja
dziaftalnosci Grupy, ale pochodzg ze Zrddet
niebedacych wiasnosciag lub niekontrolowanych
przez Grupe.

W 2025 r. nie wystgpity znaczace zmiany w
definicji tego, co stanowi jednostke sprawozdajacg i
jej tancuch wartosci na wyzszym i nizszym szczeblu,
ktore mogtyby wptywac na poréwnywalnosc rok do
roku emisji gazéw cieplarnianych (tj. wptyw na
poréwnywalnos¢ emisji gazéw cieplarnianych w
biezgcym i poprzednim okresie sprawozdawczym).

2025 2024 2021
(tCO2) (tCO2) (tCO2)
384,27 59,65 41,37
710,09 708,73 458,45

1 094,36 768,38 499,82

8501,91 6 840,10 6 049,66
1 844,67 3212,97 6 334,11
3 356,43 5459,31 9307,78
11 858,34 12 299,41 15 357,44
5201,10 8672,28 15 641,89

1,81 tCOz/mieszkanie 1,71 tCOze/mieszkanie 2,67 tCOze/mieszkanie
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Intensywnos¢ (emisje GHG location-based z zakresu 1+2/
przychéd netto)*?

Intensywno$¢ (emisje GHG market-based z zakresu 1+2/
przychéd netto)*?

Zasady raportowania emisji gazow cieplarnianych

1. Rokiem bazowym jest rok 2021.

2. Emisje raportowane sg dla catej Grupy
Kapitatowej.

3. Emisje gazéw cieplarnianych w Zakresie
1 zostaly obliczone z wykorzystaniem
metodologii The GHG Protocol Corporate
Accounting and Reporting Standard.

- Wskainik emisyjnosci dla gazu
ziemnego, gazu LPG oraz oleju
napedowego z benzyny przyjeto z
wykorzystaniem danych DEFRA.

- Wskazniki emisyjnosci benzyny oraz
oleju  opatowego przyjeto na
podstawie danych ogtoszonych przez
Krajowy Osrodek Bilansowania
i Zarzadzania Emisjami. Wartosci
opatowe  benzyny oraz  oleju
napedowego przeliczono na
podstawie  karty  charakterystyki
paliwa udostepnionej przez PKN
Orlen.

4. Wykorzystane wskazniki zostaty
opublikowane przez wiarygodne instytucje
i maja zastosowanie w odniesieniu do
dziatalnosci catej Grupy.

5. Emisje gazow cieplarnianych w Zakresie
2 zostaly obliczone z wykorzystaniem
metodologii ,,The GHG Protocol Corporate
Accounting and Reporting Standard. Do
kalkulacji emisji gazéw cieplarnianych
w Zakresie 2 zostaty wykorzystane
nastepujgce  wskazniki  intensywnosci
emisyjnej:

- Location based: dla energii
elektrycznej w  Polsce: 524,94

ESRS E3 WODA | ZASOBY MORSKIE

E3 -1 POLITYKI ZWIAZANE Z WODA | ZASOBAMI MORSKIMI

3,98 tCO2/mln zt 4,12 tCO2/min zt 8,36 tCO2/mln zt

1,93 tCOz/min zt 2,98 tCOz/mln zt 8,51 tCOz/mln zt

kgCO2/MWh na podstawie danych
KOBIZE

- Market based: na podstawie danych
dostawcow energii elektrycznej: EON
Polska S.A., Polenergia Sp. z o.0,,
Tauron S.A. i ENERGA S.A. oraz
wydanych gwarancji pochodzenia
energii. Dzieki gwarancjom
pochodzenia emisje (obliczone
metoda market-based) zostaty
obnizone o0 55%.

- W 2025 r. spotki z Grupy zakupity 12
385 MWh energii z odnawialnych
zrédet  energii, co potwierdzaja
podpisane umowy. Przejeto zatozenie,
ze 100% zakontraktowanych
gwarancji zostanie umorzonych przez
spotki Grupy.

- dla energii cieplnej: na podstawie
danych URE za 2024 rok

W obliczeniach zastosowano wspétczynnik
globalnego  ocieplenia, ktéry zostat
opublikowany przez IPCC na podstawie
100-letniej perspektywy czasowej w celu
obliczenia emisji ekwiwalentu dwutlenku
wegla gazéw innych niz CO».

Zaraportowane zostaty zuzycia zmierzone

na podstawie fizycznych  odczytéw

licznikéw lub zaksiegowanych faktur.

Podczas obliczen nie byto koniecznosci

zgtoszenia i konsolidacji emisji gazéw

cieplarnianych wspdlnych przedsiewzied,
poniewaz nie s3 one podmiotami
powigzanymi.

Grupa nie posiada odrebnej polityki oceanow i moérz. Opracowanie odrebnej polityki
zwigzanej z zarzadzaniem zasobami wodnymi, zaplanowano nie wczesniej niz na rok 2030.

w tym dotyczacej zréwnowazonego rozwoju

W celu ustalenia czy spotki z Grupy dziatajg

na obszarach, na ktdrych wystepuje wysoki deficyt

13 zgodnie z notg 7.34 SSF

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JE) GRUPY KAPITALtOWEJ W 2025 ROKU

123



wody, Grupa skorzystata z publicznie dostepnego
i bezptatnego narzedzia - Aqueduct Water Risk
Atlas. Zadna z inwestycji nie znajduje sie na obszarze
wysokiego lub bardzo wysokiego stresu wodnego.

Spotki z Grupy nie kupuja wody
z obszaréw objetych wysokim i bardzo wysokim
stresem wodnym oraz nie prowadzg dziatalnosci na
takich terenach.,

E3-2 DZIALANIA | ZASOBY ZWIAZANE Z WODA | ZASOBAMI MORSKIMI

W dziatalnosci spdtki wykorzystujg wode
przede  wszystkim do  prowadzenia  prac
budowlanych (takich jak wigzanie mieszanki
w procesach betonowania, murowania i tynkowania
czy pielegnacji betonu w okresie letnim). Inwestycje
zasilane s3 w wode na cele bytowo-gospodarcze i
ochrony przeciwpozarowej. Woda wykorzystywana
jest takze przy pracach rozbidrkowych (by
zapobiega¢ nadmiernemu pyleniu). Zakupiona
woda pochodzi przede wszystkim z miejskich sieci
wodociggowych miast, w ktérych spotki prowadza
dziatalnos¢. Spotki nie pobierajg wody z wadd
powierzchniowych, w tym morskich. Instalacje
kanalizacyjne (sanitarne) odprowadzajg scieki do
miejskich systemdw kanalizacyjnych, a nastepnie do
miejskich  oczyszczalni  $ciekéw. Spoétki  nie
odprowadzaja sciekow bezposrednio do
Srodowiska. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa woda deszczowa zagospodarowywana jest w
obrebie inwestycji lub odprowadzana do miejskich
systemow  kanalizacyjnych. Zagospodarowanie
wody w obrebie inwestycji moze byé realizowane na
dwa sposoby (w zaleznosci od uwarunkowan
gruntowych i wodnych na danym terenie):

- technicznie: zbiorniki retencyjne (w tym

rurowe) lub  skrzynki  rozsaczajace,

E3-3 CELE ZWIAZANE Z WODA | ZASOBAMI MORSKIMI

Grupa nie wyznaczyta wymiernych,
zorientowanych na rezultaty celéw w zakresie
gospodarki wodnej. Grupa $wiadomie podjeta te
decyzje, gdyz prowadzi dziatalnos$¢, w ktérej jednym
z kluczowych proceséw podejmowanych podczas
realizacji inwestycji jest wodochtonny proces

14 Sytuacja, w ktorej ilos¢ wody o odpowiedniej jakosci jest
niewystarczajgca do zaspokojenia potrzeb ludzi i Srodowiska [w:]
Water resources across Europe — confronting water stress: an
updated assessment. EEA Report 12/2021
15 Ogrody deszczowe:
- ograniczaja koniecznos¢ podlewania roslin w poblizu,
zmniejszajac zuzycie wody z sieci,
- obnizajg temperature najblizszego otoczenia w
okresie letnim,
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zapewniajgce stopniowy odptyw
deszczowki i rozprowadzenie jej w gruncie;

- naturalnie: poprzez realizacje ogrodow

deszczowych, ktére majg pozytywny
wptyw na rozwaj réznorodnosci
biologicznej®® i/lub dachéw zielonych
umozliwiajacych retencje wéd opadowych.

Scieki z posadzek garazy  podlegaja
dodatkowemu  oczyszczaniu w  separatorach
substancji ropopochodnych. Zmiany zuzycia wody
w dziatalnosci Grupy zwigzane sg z fazami realizacji
prowadzonych inwestycji.

Podjete dziatania w zakresie gospodarowania
zasobami wodnymi s3 dziataniami ciggtymi
zwigzanymi z realizacjg projektéw deweloperskich.
W zwigzku z tym Grupa nie przyjeta konkretnych
perspektyw czasowych oraz nie opracowata planu
dziatan wymagajgcego znacznych wydatkéw
operacyjnych lub naktadéow inwestycyjnych.
W zwigzku z brakiem prowadzenia dziatalnosci na
obszarach narazonych na ryzyko zwigzane z wodg,
w tym obszaréw o znacznym deficycie wody, Grupa
nie realizuje dziatan w tym zakresie. Grupa nie
realizuje dziatan zbiorowych na rzecz wody i
zasobow morskich.

pielegnacji betonu, wymagajagcy odpowiedniej
hydratacji cementu. Bez procesu pielegnacji betonu
realizacja inwestycji — a tym samym dziatalnos¢
biznesowa Grupy - nie bytyby mozliwe.

Grupa wyznaczy cele w  zakresie
gospodarowania wodg nie wczesniej niz w 2030 .

- przyczyniajg sie do zwiekszania ilosci wody w
Srodowisku,

- zapobiegaja obnizaniu poziomu wdd gruntowych i
lokalnym  podtopieniom w trakcie opadow
nawalnych,

- tworzg mikroklimat i przyciggaja owady oraz drobne
zwierzeta,

- poprzez odpowiednio dobrane rosliny oczyszczajg
wode i glebe.
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E3-4 ZUZYCIE WODY

Dane dotyczgce zuzycia wody w Grupie
zostaty opracowane na podstawie wartosci
dostarczanej wody wskazanych na fakturach
rozliczeniowych
z podmiotami odpowiadajgcymi za dostarczanie
wody. W tabeli wskazane sg jako pobdér wody.
Wskazane catkowite zuzycie wody skalkulowano
jako rdznice miedzy poborem wody a zrzutami

wody. Informacje dotyczace zrzutéw wody
pochodzg z decyzji administracyjnych wydanych
w analizowanym roku sprawozdawczym. Informacje
te sg szacowane zgodnie z czasem przeznaczanym
na prace realizacyjne. Grupa dokonata korekty
zuzycia wody za rok 2024.

2025 2024
Catkowite zuzycie wody [m?3] 77 090,07 56 704,43*
Catkowite zuzycie wody na obszarach narazonych na ryzyko zwigzane z wodg, w tym na

L 0,00 0,00

obszarach o znacznym deficycie wody [m?3] !
Catkowita ilo$¢ wody poddanej recyklingowi i ponownemu uzycia [m?3] 0,00 0,00
Catkowita ilo$¢ magazynowanej wody i zmiany w magazynowaniu [m?3] 0,00 0,00
Zrzuty wody [m?3] 8 852,44 25 366,26
Pobdr wody [m3] 85942,51 82 070,69*

100,33 77,04*

Wodochtonnos$¢ [m3/min EUR?]
* dane po korekcie
Dane przed korektq:
Catkowite zuzycie wody w 2024 r. — 27 367,37 m?
Pobdr wody w 2024 r. — 52 733,63 m?
Wodochtonnosé w 2024 r. — 37,18

Poziom stresu wodnego wg Aqueduct Water Risk
Atlas (World Resources Institute*’okreslono dla

poszczegdlnych lokalizacji dziatalnosci spotek z
Grupy.

Catkowite zuzycie wody [m3]

Lokalizacja Poziom stresu wodnego 2025 2024
segment warszawski Niski (<10%) 43 322,35 25 436,83*
segment krakowski Sredni - Wysoki (20-40%) 6 297,00 7732,22*
segment tréjmiejski Sredni - Wysoki (20-40%) 14 115,99 5764,10*

Niski (<10%) 13 354,73 17 771,28*

segment wroctawski
* dane po korekcie
Dane przed korektq w 2024 r.:
segment warszawski — 6 750,16 m?
segment krakowski — 4 730,11 m?
segment tréjmiejski — 5 788,10 m?
segment wroctawski - 10 099,00 m?

16 warto$¢ odnosi sie do przychodu ze sprzedazy wskazanego w nocie 7.54 SSF

Yhttps://www.wri.org/applications/aqueduct/water-risk-

atlas/#/?advanced=false&basemap=hydro&indicator=bws cat&lat=52.499503824480215&Ing=19.23486448824406&map

Mode=view&month=1&opacity=0.5&ponderation=DEF&predefined=false&projection=absolute&scenario=optimistic&scop

e=baseline&threshold&timeScale=annual&year=baseline&zoom=7
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https://www.wri.org/applications/aqueduct/water-risk-atlas/#/?advanced=false&basemap=hydro&indicator=bws_cat&lat=52.499503824480215&lng=19.23486448824406&mapMode=view&month=1&opacity=0.5&ponderation=DEF&predefined=false&projection=absolute&scenario=optimistic&scope=baseline&threshold&timeScale=annual&year=baseline&zoom=7

ESRS E4 ROZNORODNOSC BIOLOGICZNA | EKOSYSTEMY

E4-1 PLAN TRANSFORMACII W ZAKRESIE ROZNORODNOSCI BIOLOGICZNEJ | EKOSYSTEMOW ORAZ

UWZGLEDNIENIE ROZNORODNOSCI BIOLOGICZNEJ

BIZNESOWYM

Grupa Dom Development nie posiada
planu transformacji w zakresie rdéznorodnosci
biologicznej i ekosystemdéw. Grupa opracuje plan
transformac;ji nie wczesniej niz w 2030 r. Grupa nie
przeprowadzita analizy odpornosci  strategii
biznesowej i modelu biznesowego w odniesieniu do
réznorodnosci biologicznej i ekosystemoéw.

EKOSYSTEMOW W STRATEGII | MODELU

Grupa prowadzi dziatalno$¢ i realizuje
swoje inwestycje wyfacznie na terenie Polski, co
sprawia, ze podejscie do kwestii réznorodnosci
biologiczne] jest stabilne w wymiarze prawnym.
Jeden z filarow modelu biznesowego opiera sie na
rozwoju z uwzglednieniem zréwnowazonego
rozwoju, co przektada sie na dziatania zgodne z
przepisami w zakresie ochrony przyrody.

E4- 2 POLITYKI ZWIAZANE Z ROZNORODNOSCIA BIOLOGICZNA | EKOSYSTEMAMI

Grupa nie posiada odrebnej polityki
adresujacej zagadnienie réznorodnosci biologicznej

i ekosystemédw. Opracowanie odrebnej polityki
zaplanowano nie wczesniej niz na rok 2030.

E4-3 DZIALANIA | ZASOBY ZWIAZANE Z ROZNORODNOSCIA BIOLOGICZNA | EKOSYSTEMAMI

Grupa w swoich dziataniach stosuje
sekwencyjny model stosowany, oznaczajacy
hierarchie tagodzenia wptywu na Srodowisko i
zmniejszenia szkdd dla réznorodnosci biologiczne;j.
Model ten wskazuje kolejno: zapobieganie skutkom
(unikanie), ograniczanie nieuniknionych szkéd
(minimalizacja), naprawianie szkdéd na miejscu
(przywracanie), a tylko w ostatecznosci wymagane
prawnie kompensowanie strat (kompensacja).

Bedac swiadomym wptywu dziatalnosci
deweloperskiej na Srodowisko naturalne, spotki
z Grupy promujg i wigczajg sie w dziatania majgce
na celu rewitalizacje obszardw, ktére byty wczesniej
wykorzystywane do  innych celéw  (m.in.
przemystowych). Tego rodzaju tereny czesto s3
zlokalizowane w poblizu infrastruktury
komunikacyjnej i ustugowej, wobec czego ich
rewitalizacja, m.in. poprzez wprowadzenie funkcji
mieszkaniowej, wptywa takie na ograniczenie
szkodliwego zjawiska tzw. rozlewania sie miast. W
Strategii DOM 2030 Grupa zadeklarowata realizacje
projektow rewitalizacyjnych, w ramach, ktdrych
odzyskiwane bedg ,,zapomniane” i niedostepne dla
mieszkarncdw obszary miast. Przyktadem takiego
projektu, realizowanym od 2024 r., jest inwestycja
zlokalizowana przy ul. Rydléwka 5 na krakowskim
Podgoérzu.

Zdegradowane tereny poprzemystowe
zostaty zamienione w nowe przestrzenie rowniez na
Osiedlu Urbino, Osiedlu Bokserska i Apartamentach
Literacka w Warszawie oraz w Gdansku na ul.
Kartuskiej i na Dolnym Miescie przy ul. Jaskotczej,
Jatmuzniczej oraz Kurzej. tacznie, w 2025 roku
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Grupa zrealizowata ponad 1100 mieszkan na
terenach zdegradowanych, ktore zostaty
przywrécone miastom i ich mieszkaricom.

Spétki z Grupy nie uwzglednity wiedzy
spotecznosci lokalnych, a takze nie dokonaty analizy
skutkow finansowych dziatan wyréwnujgcych.

Do dziatan opartych na zasobach przyrody,
ktore spotki z Grupy realizujg w inwestycjach, na
podstawie wewnetrznego standardu, tj. Zielonej
Karty Inwestycji, nalezg m.in.: zielone dachy, ogrody
deszczowe, redukcja efektu miejskiej wyspy ciepta.
Dziatania podejmowane przez spotki z Grupy nie sg
czescig szerszego planu dziatan zbiorowych ani
planéw wspotpracy regionalnej.

Zgodnie z celem wyznaczonym w Strategii ESG
DOM 2030 Grupa Dom Development, w 2024 r.
oficjalnie rozpoczeta realizacje programu ,Miejska
Zielen”. Dziatania podejmowane w ramach realizacji
tego celu sg systematyczng, coroczng praktyka
realizowang przez spoétki na kazdym z rynkow Grupy.
Jego celem jest zagospodarowanie co najmniej
jednego ogdlnodostepnego terenu w
aglomeracjach, w ktdrych dziatajg spétki z Grupy. W
2025 roku Grupa Dom Development przeznaczyta



na ogdlnodostepne zielone tereny blisko 8 min zt*®
(vs. 6 min zt w 2024 roku), co przetozyto sie na
ponad 1,5 ha nowych terendw zieleni w czterech
aglomeracjach Polski. Dzieki inicjatywie:

— nawarszawskim Chrzanowie powstat park,
w sasiedztwie Dzielnicy Mieszkaniowej
Metro Zachéd,

— uporzadkowany zostat teren przy Gorce
Tarnogajskiej oraz nasadzenia przy ul.
Zielnej we Wroctawiu,

—  przy ul. Malborskiej w Krakowie powstat
park kieszonkowy,

— w Gdansku zrealizowano park kieszonkowy
przy ul. Lema, skwer przy skrzyzowaniu ulic
Piekarniczej i Lema oraz nowe nabrzeze
Mottawy na Dolnym Miescie.

W uzasadnionych przypadkach®® spétki z Grupy
sg zobligowane do przeprowadzania remediacji,
ktorej sposéb okreslony jest w decyzjach
administracyjnych wydawanych przez regionalne

organy ochrony srodowiska. Kazdorazowo usuniety
zanieczyszczony grunt przekazywany jest do
dalszego zagospodarowania uprawnionym
podmiotom poza terenem jego wytworzenia, w jego
miejsce zostaje nawieziony czysty grunt.

Spétki  z Grupy, zgodnie z decyzjami
administracyjnymi, dokonuja nasadzen
kompensacyjnych. Dziatania te realizowane s3g
punktowo w ramach inwestycji, a nie jako formalne
offsety.

W 2025 r., w toku oceny wptywu dziatalnosci
Grupy na Srodowisko, przeprowadzono
inwentaryzacje inwestycji znajdujgcych sie na
terenach zalewowych o niskim ryzyku
powodziowym (tj. w przypadku catkowitego
zniszczenia watow przeciwpowodziowych). W 2025
r. 25% inwestycji znajdowato sie na terenach
zalewowych. W kolejnym roku spétki z Grupy
dokonajg identyfikacji dziatan adaptacyjnych
wykorzystywanych w tego rodzaju projektach.

E4-4 CELE ZWIAZANE Z ROZNORODNOSCIA BIOLOGICZNA | EKOSYSTEMAMI

Grupa nie wyznaczyta wymiernych,
zorientowanych na rezultaty celéw w zakresie
réznorodnosci  biologicznej i  ekosystemow,
poniewaz obecne cele, dziatania i plany pokrywa
Strategia ESG DOM 2030. Dodatkowe ambicje,
dziatania i plany ujeto w Strategii ESG DOM 2030.
Dotyczg realizacji programu ,Miejska Zielen” oraz
rewitalizacji. Wiecej szczegdtow opisano w rozdziale
E4-3. Grupa wyznaczy te cele nie wczesniej niz w
2030 r. Cele i zwigzane z nimi dziatania wskazane w

Strategii ESG w zakresie realizacji programu
,Miejska Zielen” oraz rewitalizacji zostaty opisane w
rozdziale E4-3. Cele zwigzane 1z realizacjg
ogdlnodostepnych terendw zieleni oraz realizacji
inwestycji na terenach zdegradowanych nie byty
oparte na globalnych ramach bioréznorodnosci, nie
zastosowano przy ich  okreSlaniu  progéow
ekologicznych ani nie przypisano wptywow przy ich
ustalaniu.

E4-5 MIERNIKI WPLYWU ZWIAZANE ZE ZMIANA W ZAKRESIE ROZNORODNOSCI BIOLOGICZNE) |

EKOSYSTEMOW

Na podstawie obowigzujacych krajowych
regulacji Grupa wybrata konkretne dostepne
mierniki, takie jak:

- liczba nasadzen roslinnosci,

18 Dziatania te realizowane sg w ramach realizowanych
budzetéw projektéw deweloperskich. Koszty te wskazane
s3 w nocie 7.35 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w pozycji ,,ustugi obce”.
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- powierzchnia gruntu
z produkgji rolnej,

- masa gruntu przeznaczona do usuniecia w
ramach remediacji,

wytgczonego

1. kiedy stajemy sie wiascicielem nieruchomosci
poprzemystowej
- kiedy mamy do czynienia z historycznym
zanieczyszczeniem powierzchni ziemi (zgodnie z
Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska)
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— liczba drzew przeznaczonych do wycinki,
na obszarach objetych formami ochrony
przyrody, w poblizu  ktérych, tj.
w odlegtosci do 500 m, zlokalizowane jest
przedsiewziecie (wskazane w tabeli z na
str. 81-83).

Wskazniki wybrane przez Grupe sg dobrowolne

i ich wykaz nie jest wymagany przepisami prawa.
Wskazniki odnosza sie do rdéinych aspektow
zwigzanych z wplywem dziatalnosci spotek, jak
nasadzenia roslinnosci, zmiana sposobu
uzytkowania gruntow i eksploatacja zasobdw
naturalnych, na réznorodnos¢ biologiczng. Krajowe

powyzszych miernikéw wykorzystano informacje
wskazane w decyzjach administracyjnych wydanych
w roku sprawozdawczym. Wskazniki monitorowane
sg w cyklu rocznym. Grupa nie odnosi sie do
konkretnych progéw ekologicznych ani oficjalnych
wytycznych, polityk lub porozumien. Grupa nie ma

wyznaczonych mierzalnych celow w zakresie
ochrony bioréznorodnosci.
Grupa nie ujawnia informacji o

uzytkowaniu terenu w oparciu o ocene cyklu zycia.
Grupa nie prowadzi dziatah powodujgcych:

— zmiane sposobu uzytkowania morz,
— eksploatacje bezposrednia na terenach

regulacie i wewnetrzne procedury w Grupie cennych przyrodniczo,
wskazujag na konieczno$¢ nasadzen gatunkéw —  rozprzestrzenianie sie inwazyjnych
rodzimych i zgodnych siedliskowo, co pozytywnie gatunkéw obcych.
odnosi sie do rdéznorodnosci ekosystemowej.
Wskazniki zbierane sg we wszystkich lokalizacjach,
w ktdrych Grupa prowadzi dziatalnos¢. Do pomiaru
.. segment segment segment P .
Wskaznik warszawski wroctawski krakowski segment tréjmiejski tacznie
Liczba nasadzen roslinnosci, w tym:
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Drzewa pienne
i wielopniowe 1184 467 124 155 145 97 448 364 1901 1083
[szt.]
Krzewy [szt.] 60901 68 942 8711 8157 7275 6944 34934 45 373 111 821 129 416
Pnacza, byliny i
trawy ozdobne 18 105 23 562 9878 10 888 7 238 5583 34 481 38210 69 702 78 243
[szt.]
Powierzchnia
gruntu
wyfgczonego z 8,07 1,06 0,04 0,00 3,55 0,00 6,36 0,00 18,02 1,06
produkcji rolnej
[ha]
Masa gruntu
przeznaczona
do usuniecia w 3839 6122 0,00 0,00 5810 81982 5089 8505 14 738 96 609
ramach
remediacji [t]
Liczba drzew
do wycinki, na
obszarach
objetych
formami
ochrony
przyrody, w
poblizu 29 45 150 0,00 28 0,00 5 46 212 91
ktérych, tj. w

odlegtosci do
500 m,
zlokalizowane
jest
przedsiewziecie
[szt.]

ESRS E5 WYKORZYSTANIE ZASOBOW |
ZAMKNIETYM
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E5-1 POLITYKI ZWIAZANE Z WYKORZYSTANIEM ZASOBOW | GOSPODARKA O OBIEGU ZAMKNIETYM

W 2025 roku Grupa przyjeta Standard
Zréwnowazonych Zamowien, ktory jest
dokumentem wykonawczym do przyjetej w 2024 r.
Polityki Zréwnowazonych Zamowien. Standard
zostat zatwierdzony przez Prezeséw wszystkich
spotek w Grupie. Polityka jest dokumentem
wewnetrznym i nie jest dostepna publicznie. Jednak
jej zatozenia bedg komunikowane interesariuszom.

Tam, gdzie jest to wykonalne i
ekonomicznie uzasadnione, polityka jest
realizowana w catym cyklu zamdwien, zobowigzujac
spotki Grupy do wyboru tych dostawcdéw, ustug i
produktéw, ktére s3 przyjazne Srodowisku
naturalnemu i/lub spotecznemu.

W celu odejscia od wykorzystania zasobdw
pierwotnych oraz zwiekszenia wykorzystania
zasobdw wtornych, Spétka w Standardzie Zielonych
Zamoéwien, zobowigzuje sie do preferowania
produktéw i materiatbw o nizszym od
standardowego wptywie na $rodowisko.

Standard wyznacza cel optymalizacji
gospodarowania odpadami, zgodnie z hierarchig
postepowania z odpadami oraz wdrozenie zasad
gospodarki o obiegu zamknietym. Efekty realizacji
zatozen Standardu raportowane beda corocznie w
niniejszym sprawozdaniu.

E5-2 DZIALANIA | ZASOBY ZWIAZANE Z WYKORZYSTANIEM ZASOBOW | GOSPODARKA O OBIEGU

ZAMKNIETYM

W ramach prowadzonej dziatalnosci
w Grupie konsekwentnie wdrazane s3 zasady
gospodarki o obiegu zamknietym (GOZ). Dziatania w
zakresie gospodarki o obiegu zamknietym, ktdre
prowadzimy w Grupie Dom Development
przedstawiamy zgodnie z modelem ReSOLVE®,

REGENERATE

SHARE
Wspoiuzytkowanie

OPTIMISE A43% +Wewnetrana odspreedsz mebi, samoche

e 6D

VIRTUALISE |‘7 |
Wirtualizacia =

By zmniejsza¢ emisyjnos¢ realizowanych
budynkéw, Grupa planuje stopniowo zwiekszaé
wykorzystanie w projektach stali (zbrojenie
budowlane) pochodzacej z recyklingu. Spétki z
Grupy nie prowadzg dziatan zbiorowych na rzecz
rozwoju, wspodtpracy wzmacniajgcych gospodarke
o obiegu zamknietego.

Wsrdd dziatan prowadzonych ciggle przez
Grupe w 2025 r. wyrézni¢ mozna:

— zwiekszanie $wiadomosci pracownikéw
oraz  pracownikow  podwykonawcéw

20 Schemat modelu zostat zaprezentowany w raporcie
,Growth Within: A Circular Economy Vision for a
Competitive Europe” wydanym wspdlnie przez: Ellen
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poprzez wyposazanie siedzib gtéwnych
oraz biur budowy w plakaty edukacyjne
zwigzane z oszczedzaniem wody i energii
oraz segregacjg odpadow,

— szkolenia dla pracownikéw w zakresie
segregacji odpaddéw komunalnych (w
siedzibach spétek i biurach budowy) oraz
odpaddéw budowlanych i rozbiérkowych
(na placach budowy),

— minimalizacje wykorzystania surowcéw
pierwotnych poprzez zakup i kontraktacje
na etapie przedrealizacyjnym na
podstawie danych  pochodzacych z
platformy BIM360 oraz poprzez
optymalizacje konstrukcji budynkdw,

— digitalizacje proceséw zawierania umoéw z
dostawcami i podwykonawcami,

— wyprzedaze pracownicze i przekazywanie
sprzetéw instytucjom charytatywnym,

— segregacje odpadéw budowlanych i
rozbiérkowych zgodnie z przepisami oraz
monitorowanie poziomu segregacji.

Wydtuzany jest takze cykl zycia sprzetu IT —

uzytkowanie komputeréw/laptopdéw przez
pracownikéw wynosi co najmniej 5 lat, a telefonow
co najmniej 3 lata. Wiecej dziatan opisanych jest w
tresci E5-5.

MacArthur Foundation, Stiftungsfonds fur
Umweltokonomie und Nachhaltigkeit (SUN) i McKinsey
Center for Business and Environment



Realizowane przez Grupe projekty
wykorzystuja metodologie BIM (Building
Information Modelling). Projektowanie informacji o
budynkach w BIM pozwala na zwigkszenie
niezawodnosci, skrécenie czasu realizacji i kontrole
kosztéw. Odpowiednie narzedzia wpisujgce sie w
metodologie BIM, takie jak platformy CDE (Common
Data Environment), umozliwiajg  aktywne
uczestnictwo w realizacji projektu wszystkim
zainteresowanym stronom i wspierajg procesy
decyzyjne. W 2025 roku na platformie
wykorzystywanej przez Grupe aktywnych byto
ponad 1700 uzytkownikéw. Wszystkie procesy
zwigzane z  przygotowaniem  dokumentacji
projektowych dla inwestycji Grupy sg obstugiwane z
uzyciem jednej platformy, ktdora wykorzystywana

jest takze do obstugi wybranych proceséw w trakcie
realizacji inwestycji. Zaliczy¢ do nich mozna:

— aktualizacje dokumentacji projektowe;j,

— komunikacje generalnego wykonawcy z
projektantami w zakresie pytan
projektowych,

—  zatwierdzanie dokumentacji materiatowej,

— przeglady inspektorskie mieszkan i czesci
wspolnych.

Korzystanie z platformy na budowach odbywa sie
przy uzyciu urzadzen mobilnych, w tym tabletdw,
dzieki czemu dostep do informacji o budynku jest
tatwiejszy i umozliwia znaczace ograniczenie
drukowania dokumentacji.

E5-3 CELE ZWIAZANE Z WYKORZYSTANIEM ZASOBOW | GOSPODARKA O OBIEGU ZAMKNIETYM

Standard Zréwnowazonych Zamowien
porzadkuje dziatania spotek z Grupy i wspiera
realizacje strategii ESG DOM 2030. W zakresie
gospodarki o obiegu zamknietym dokument
wskazuje cele i dziatania zwigzane z:

— utrzymaniem wartosci aktywdéw spodtek
Grupy (m.in. poprzez zwiekszanie
efektywnosci energetycznej
wykorzystywanych sprzetéw czy
prowadzeniem cyrkularnej gospodarki w
siedzibach spatek),

— wdrozeniem zasad projektowania pod
katem obiegu zamknietego w sposéb
prowadzacy do uzyskania zwiekszonej
trwatosci inwestycji realizowanych przez
spotki Grupy;

— uwzglednieniem  zagadnien ESG w
procesach kontraktacji oraz

E5-4 ZASOBY WPROWADZANE

W ramach dziatalnosci operacyjnej
i tancucha wartosci Grupa wykorzystuje szeroki
zakres zasobdw materialnych. Kluczowe kategorie
zasobéw obejmujg materiaty wykorzystywane
w procesach budowlanych. Gtéwnymi materiatami
nieodnawialnymi wykorzystywanymi przez spoétki
z Grupy na budowach sg zbrojenia budowlane,
beton oraz bloczki silikatowe i ceramiczne. Do
zasobéw o krytycznym znaczeniu zaliczyé mozna
stal (zbrojenie budowlane), ktdra kluczowa jest
w konstrukcji budynkéw.
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wykorzystywaniem materiatdw o nizszym

wptywie na srodowisko,

Standard obejmuje nie tylko
wewnatrzgrupowe procesy — wdrazany jest takze
proces ankietyzacji dostawcow, a kryteria
srodowiskowe i spoteczne zostaty wtaczone do
procesOw negocjacyjnych.

Postepy w realizacji celow raportowane
beda corocznie w sprawozdaniu zrGwnowazonego
rozwoju w rozdziale E5-2.

Spétka  w  wyznaczeniu celéw nie
wykorzystata odniesien do progéw ekologicznych
ani dowoddéw naukowych. Cele ustalone przez
Grupe sg dobrowolne i wykraczaja poza dziatania
wymagane przepisami prawa.

Cele zostaly wyznaczone wewnetrznie, po
analizie prawa krajowego i unijnego, biorgc pod
uwage mozliwosci ekonomiczne. W ustalanie celow
nie zostali wtgczeni interesariusze zewnetrzni.

Grupa ujawnia nastepujace dane dotyczace
materiatdbw  wprowadzanych do  proceséw
produkcyjnych:

— mase materiatéw technicznych
i biologicznych wykorzystanych w okresie
sprawozdawczym,

—  udziat materiatéw wtdérnych
i pochodzacych z recyklingu, ktére sg
wykorzystywane w projektach

budowlanych i produkcji komponentow.



Dane dotyczace zuzycia materiatow
pochodzg z wewnetrznego systemu Grupy,
gromadzacego dane bezposrednio z faktur.

Grupa nie wykazuje udziatu materiatow
biologicznych wykorzystywanych w procesach
budowlanych, w tym drewna i innych surowcow
naturalnych ze wzgledu na brak mozliwosci
szerokiego ich wykorzystania w budownictwie
wielorodzinnym mieszkaniowym. W zwigzku z tym
nie ma zastosowania metoda kaskadowego
wykorzystania surowcéw biologicznych. Materiaty
wykorzystywane Grupe nie pochodzg z odpaddw
i/lub produktéw ubocznych.

W 2025 roku spodtka zakupita 0,3%
materiatéw pochodzacych z recyklingu (w 2024 r.
byto to 1,11%). Zakup dotyczyt zbrojen
budowlanych, przy produkcji ktérych zastosowano
92,5% ztomu stalowego.

Wszystkich klientow obowigzuje 5-letni
okres rekojmi, liczony od daty przeniesienia
wtasnosci lokalu. W tym czasie Serwis Gwarancyjny

Zuzycie materiatow w 2025 r.

zapewnia sprawng i skuteczng obstuge zgtoszen
reklamacyjnych.  Obstuga  posprzedazowa i
usuwanie usterek moga odbywac sie takie na
podstawie 2 letniej odpowiedzialnosci z tytutu
niezgodnosci zumowg w odniesieniu do elementow
ruchomych lokalu.

Spoétki z Grupy podejmujg szereg dziatan
majgcych na celu ciggte podnoszenie jakosci
oferowanych inwestycji. W Grupie obowiazujg
wewnetrzne, oparte o regulacje prawne, standardy
dotyczace wymogow technicznych, ktére raz do
roku podlegajg aktualizacji. W spotkach od lat
funkcjonuje wewnetrzny nadzér inwestorski —
inspektorzy branzowi kontrolujg przebieg prac,
weryfikujg jakos¢ materiatéw wykorzystywanych do
realizacji inwestycji, a takze przeprowadzajg audyty
wewnetrzne na kazdej budowie.

Grupa dokonata korekty zuzycia bloczkow
silikatowych, ceramicznych, wetny oraz sumy
zuzycia materiatéw za rok 2024.

Surowce (materiaty) biologiczne

2024 [t] Wartos¢ procentowa [%]
18,03 8,32
27,67 12,77
12,91 5,96
158,01 72,94
216,63 100

Surowce (materiaty) techniczne

Wartos¢
Materiat 2025 [t] procentowa
[%]
tarcica 14,23 1,12
sklejka szalunkowa 7,48 0,59
ptyta OSB 29,71 2,33
paleta transportowa 1222,18 95,96
SUMA 1273,60 100%
zbrojenie budowlane (stal) - nowe 22 074,01 1,94
zbrojenie budowlane (stal) -
wtdrne, ponownie wykorzystane, z 3362,81 0,29
recyklingu
beton - nowy 573 960,89 50,32
beton — wtérny, ponovyme 0,00 0,00
wykorzystane, z recyklingu
bloczki silikatowe - nowe 39 466,77 3,46
bloczki silikatowe — wtdrne,
ponownie wykorzystane, z 0,00 0,00
recyklingu
bloczki betonowe - nowe 3134,45 0,27
bloczki betonowe — wtdrne,
ponownie wykorzystane, z 0,00 0,00
recyklingu
bloczki ceramiczne — nowe 4 044,64 0,35
bloczki ceramiczne — wtdrne,
ponownie wykorzystane, z 0,00 0,00
recyklingu
XPS —nowe 1670,89 0,15
XPS —wtdrne, ponownvle 0,00 0,00
wykorzystane, z recyklingu
prefabrykowane balkony — nowe 492 839,10 43,21
prefabrykowane balkony — wtdrne,
ponownie wykorzystane, z 0,00 0,00
recyklingu
cegta (ceramiczna i klinkier) — nowe 30,12 0,00
cegta (ceramiczna i klinkier) —
wtdrne, ponownie wykorzystane, z 0,00 0,00
recyklingu
wetna skalna — nowe 4,54 0,00
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19 854,18 4,33
5108,02 1,11
328 525,08 71,69
0,00 0,00

50 367,30* 10,99
0,00 0,00

8 142,20* 1,78
0,00 0,00
4957,32* 1,08
0,00 0,00
6,41 0,00
0,00 0,00

41 275,55 9,01
0,00 0,00
12,04 0,00
0,00 0,00
9,65* 0,00
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wetna skalna, wtérne, ponowne

) 0,00 0,00
wykorzystane, z recyklingu
SUMA - materiaty nowe 1137 225,41 99,71
SUMA - materiaty wtérne,
ponownie wykorzystane, z 3362,81 0,29
recyklingu
SUMA - tacznie 1140 588,22 100%

* dane po korekcie

Dane przed korektq w 2024 r.:
bloczki silikatowe — 8 035 873,80 t
bloczki betonowe — 15 335,00 t
bloczki ceramiczne — 4 957 320,00 t
wetna skalna - 46,30 t

Suma tqcznie — 13 403 356,37 t

Znaczaca zmiana ilosci materiatéw wynika
przede wszystkich ze znacznie wiekszej ilosci
zakupionych balkonow prefabrykowanych. Zmiana
ta wynika z podjetych decyzji biznesowych w tym
zakresie. W 2025 r. Grupa zakupita mniej stali
pochodzacej z recyklingu niz w roku poprzednim.

E5-5 ZASOBY ODPROWADZANE

Spoétki z Grupy projektujg budynki w
sposdb zapewniajgcy jak najwiekszg trwatos¢, co
zmniejsza czestotliwosé renowacji i sSrodowiskowe
obcigzenia cyklu zycia.

Zgodnie z literaturg branzowa oraz
normami  dotyczacymi  trwatosci  obiektdw,
konstrukcje zelbetowe i mieszane, wykorzystywane
w Grupie, charakteryzujg sie przecietng trwatoscia
50-100 lat. Instalacje techniczne, zgodnie z
literatura inzynieryjna, posiadaja trwatos¢ rzedu 20-
30 lat, zas materiaty wykonczeniowe —do 10 lat.

Odpady generowane przez Grupe
uzaleznione sg w duzej mierze od liczby
prowadzonych inwestycji. Powstajg one gtéwnie
w trakcie procesu budowy i podczas prac
rozbiorkowych. Spoétki z Grupy wytwarzajg odpady
do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.
Po tym okresie, gospodarowanie odpadami
znajduje sie w kompetencjach Zarzadcy danej
inwestycji.

W ramach kazdej realizowane] inwestycji
postepowanie z odpadami odbywa sie w sposdb
zapewniajgcy ochrone zycia i zdrowia ludzi oraz
ochrone s$rodowiska zgodnie z ustawg Prawo
ochrony $rodowiska?® i Ustawa o odpadach.?
W pierwszej kolejnosci zapobiega sie powstawaniu
odpaddéw na placu budowy poprzez stosowanie
wszelkich mozliwych dziatan ograniczajacych ich
wytwarzanie (np. stosowanie odpowiednich

21 pz. U. 2001, poz. 627 z pdzn. zm.
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0,00 0,00
453 149,73 98,89
5 108,02 1,11
458 257,75 * 100%
surowcéw i materiatdw) oraz podejmowanie

dziatan pozwalajgcych na utrzymanie ich ilosci na
mozliwie najnizszym poziomie (poprzez selektywna
zbiérke odpaddéw lub biezgce wykorzystywanie na
terenie inwestycji).

W 2025 roku zostata przeprowadzona
kampania gospodarowaniu odpadami
budowlanymi. Odbyty sie webinaria poswiecone tej
tematyce, spotkania z podwykonawcami, wizyty u
odbiorcéw odpaddéw budowlanych i seminaria przez
nich organizowane dla kadry Spotki.
Przeprowadzono tez kolejny raz zbiérke zuzytej
odziezy roboczej oraz $rodkdw  ochrony
indywidualnej.

Proces gospodarowania odpadami na
budowach jest planowany podczas opracowywania
Planu Bezpieczenstwa i Ochrony Zdrowia (BIOZ),
ktorego czes¢ stanowi Plan Gospodarki Odpadami,
tworzony dla kazdej inwestycji.

Odpady powstajace na etapie realizacji
inwestycji sg segregowane i magazynowane
selektywnie w wydzielonych miejscach, o szczelnym
podtozu, w wyraznie oznaczonych kontenerach.
Grupa nie magazynuje odpadow, zwfaszcza
niebezpiecznych.

Wytworzone odpady przekazywane s3
wytacznie podmiotom, ktére posiadajg nie tylko
pozwolenie na odbiér odpaddw, ale réwniez na ich
przetwarzanie. Kazdy podmiot odbierajgcy odpady

22 Dz. U. 2013, poz. 21 z pézn. zm.



musi posiada¢ aktywny numer BDO. Dzieki temu
spotki z Grupy majg pewnos$¢, ze przekazywane
odpady s3 ponownie wykorzystywane i wracajg do
obiegu gospodarczego.

Odpadem generowanym na budowach
w najwiekszej ilosci sg zmieszane odpady z budowy,
remontow i demontazu (odpad o kodzie 17 09 04).
W ocenie Grupy ich udziat w masie wytworzonych
odpadow jest wcigz zbyt wysoki. Spotki Grupy beda
dazyty do sukcesywnego zmniejszania go gtéwnie
poprzez:

- stosowanie nowych

w zakresie segregacji
budowlanych i rozbiérkowych?3,

- wprowadzenie regularnych szkolen

i kontroli pracownikéw kadry wtasnej
i podwykonawcow w zakresie poprawnej
segregacji,

- docelowe

niedotrzymywania zasad,

- ponowne wykorzystywanie materiatow

dostepnych na placach budéw (np.
potraktowanie gruzu rozbidrkowego jako
materiatu budowlanego, jesli posiada on
odpowiednie parametry).

Zgodnie z obecng wyktadnig prawa wszystkie
materiaty wywozone z budowy sg odpadem, ktory
obejmuje Scista procedura prawna. Ponowne
wykorzystanie  odpadéw  jako materiatéw

wymogow
odpaddéw

usankcjonowanie

Informacje na temat catkowitej ilo$ci odpadow

Catkowita ilo$¢ odpadow, w przypadku ktérych uniknieto
unieszkodliwiania

Catkowita ilo$¢ odpadoéw niebezpiecznych, w przypadku ktérych

uniknieto unieszkodliwiania

w tym przygotowanie do ponownego uzycia
w tym recykling

w tym inne procesy odzysku

Catkowita ilo$¢ odpadoéw innych niz niebezpieczne, w przypadku

ktérych uniknigto unieszkodliwiania

w tym przygotowanie do ponownego uzycia

w tym recykling

w tym inne procesy odzysku

Catkowita ilo$¢ odpadéw niepoddanych recyklingowi [t]
Odsetek odpaddéw niepoddanych recyklingowi [%]
Catkowita ilo$¢ odpadow skierowanych do unieszkodliwienia
Catkowita ilo$¢ odpadéw niebezpiecznych skierowanych do
unieszkodliwienia

w tym spalanie

w tym sktadowanie

23 0d 01.01.2025 r. obowiazek selektywnego zbierania i
odbierania oraz sortowania odpadéw budowlanych i
rozbiérkowych powinien obejmowac co najmniej takie
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budowlanych zwigzane jest z szeregiem kontroli
i spetnieniem wymogéw technicznych.

Odpady raportowane przez Grupe
pochodzg z proceséw rozbiorkowych
i budowlanych. W odpadach raportowanych przez
Grupe wystepujg metale (zelazo i stal).

Grupa uczestniczy w funkcjonujagcym w
Polsce, obligatoryjnym systemie zbierania danych o
gospodarce odpadami. W rejestrze bazy danych o
odpadach (bedacym elementem bazy danych o
produktach i opakowaniach oraz o gospodarce
odpadami) na biezaco monitorowane oraz
gromadzone s wszelkie informacje dotyczace
wytwarzanych odpadéw. Spétki z Grupy nie
posiadajg bezposrednich informacji dotyczacych
sposobow przetwarzania i dalszego
zagospodarowania odpadoéw, ktore s3
przekazywane specjalistycznym firmom zajmujgcym
sie gospodarkg odpadami.

Sposob przetworzenia odpaddw
budowlanych jest szacowany na podstawie danych
ogdlnokrajowych (z wytgczeniem spétki Dom
Construction, oddziat Wroctaw, ktéra posiada
raporty sposobu zagospodarowania). Sposdb
zagospodarowania odpadéw komunalnych jest
szacowany z wytgczeniem siedziby we Wroctawiu,
ktora posiada dane pierwotne.

Wozrost ilosci odpadéw przekazanych do
recyklingu w 2025 r. wynika z implementacji
wymogow nowelizacji Ustawy o odpadach

2025 2024
1169,22 5,89
0,00 0,52
0,00 0,00
0,00 0,52
0,0 0,00
1169,22 5,37
0,0 0,00
1169,22 5,37
0,0 0,00
13 996,17 16 115,28
92% 100%
13 996,17 16 109,91
7,34 0,05
0,0 0,05
7,34 0,00

frakcje odpadow jak: drewno, metale, szkto, tworzywa
sztuczne, gips, odpady mineralne (w tym beton, cegta,
ptytki i materiaty ceramiczne, kamienie).



w tym inne procesy unieszkodliwiania

Catkowita ilo$¢ odpadéw innych niz niebezpieczne skierowanych do
unieszkodliwienia

w tym spalanie

w tym sktadowanie

w tym inne procesy unieszkodliwiania

Catkowita ilos¢ wytworzonych odpadéw [t]

Catkowita ilos¢ odpadéw niebezpiecznych

Catkowita ilo$¢ odpadoéw innych niz niebezpieczne

Catkowita ilo$¢ odpadéw promieniotwérczych
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0,0
13 988,83

0,0
13 988,83
0,0
15 165,39
7,34
15 158,05
0,00

0,00
16 109,86

0,00
16 109,86
0,00
16 118,66
0,57
16 118,09
0,00
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UJAWNIANIE INFORMACII ZGODNIE Z ART. 8 ROZPORZADZENIA

2020/852

Europejski Zielony tad stanowi przyjety
przez Komisje Europejskg w 2019 roku plan
dziatania dotyczacy finansowania zrGwnowazonego
wzrostu gospodarczego. Rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852
z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia
ram ufatwiajacych zréwnowazone inwestycje,
zmieniajgce  rozporzadzenie (UE) 2019/2088,
stanowi narzedzie jednolitej klasyfikacji
zrobwnowazonej dziatalnosci (dalej: , Taksonomia
srodowiskowa UE”, ,Taksonomia UE”,
, Taksonomia”).

Aktem Delegowanym okreslajgcym
techniczne kryteria kwalifikacji jest Rozporzadzenie
Delegowane Komisji (UE) 2021/2139 z dnia
4 czerwca 2021 r., ktére zostato zaktualizowane
przez Rozporzadzenie Delegowane Komisji (UE)
2023/2485 z dnia 27 czerwca 2023 r. W 2023 roku
przyjeto réwniez Rozporzadzenie Delegowane
Komisji (UE) 2023/2486 z dnia 27 czerwca 2023,
uzupetniajace Rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 oraz
zmieniajgce rozporzgdzenie delegowane Komisji
(UE) 2021/2178 oraz Rozporzadzenie 2026/73 z
dnia 4 lipca 2025 r. Natomiast Aktem Delegowanym
w zakresie dziatalnosci zwigzanej z energia jadrowg
i gazem ziemnym jest Rozporzadzenie Delegowane
Komisji (UE) 2022/1214 z dnia 9 marca 2022 r.

W  ramach raportowania  ujawnien
dotyczagcych  Taksonomii UE oceniana jest
kwalifikowalnos¢ i zgodnosc¢ z taksonomia.

Weryfikacja kwalifikowalnosci wymaga
oceny dziatalnosci gospodarczej pod katem opiséw
dziatalnosci  przypisanych do szesciu celdw
srodowiskowych:

- tagodzenie zmian klimatu (CCM),

- adaptacja do zmian klimatu (CCA),

- zrbwnowazone wykorzystywanie
i ochrona zasobdw wodnych
i morskich (WTR),

- przejscie na gospodarke o obiegu
zamknietym (CE),

- zapobieganie
i jego kontrola (PPC),

- ochrona i odbudowa bioréznorodnosci
i ekosystemdw (BIO).

Aby dana dziatalno$¢ gospodarcza
kwalifikowata sie jako zrbwnowazona
srodowiskowo zgodnie z unijng taksonomia, na
podstawie ktérej okreslany jest stopien, w jakim

zanieczyszczeniu
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dana inwestycja jest zrGwnowazona srodowiskowo,
musi ona spetniac facznie cztery warunki:
1. wnosi¢ znaczacy wkiad (Significant
Contribution) do co najmniej jednego
z szesciu ww. celdw srodowiskowych;
2. nie wyrzadza¢ powaznych szkdéd dla
zadnego z celdéw srodowiskowych (zasada
DNSH — Do No Significant Harm);
3. byc¢ prowadzona zgodnie z Minimalnymi
Gwarancjami (Minimum Safeguards);
4. spetnia¢ techniczne kryteria kwalifikacji
(TKK).
Kryteria dotyczace istotnego wktadu
w realizacje co najmniej jednego z szesciu celéw
srodowiskowych oraz zasady ,nie czyn powaznych
szkdéd” zostaty zdefiniowane poprzez techniczne
kryteria kwalifikacji okreslone w Rozporzadzeniu
wykonawczym 2026/73 oraz aktach delegowanych
do Taksonomii (Rozporzadzenie Delegowane

2021/2139, Rozporzadzenie Delegowane
2022/1214, Rozporzadzenie Delegowane
2023/2486, Rozporzadzenie Delegowane

2023/2485 oraz Rozporzadzenie Delegowane
2020/852).

Obowigzkowe ujawnienia przedsiebiorstw
niefinansowych dotyczg kluczowych wskaznikow
wynikéw, ktére odnoszg sie do procentowego
udziatu dziatalnosci zgodnej z taksonomig,
kwalifikujgcej sie do taksonomii, ale niezgodnej
z taksonomia, niekwalifikujgcej sie do taksonomii
oraz informacji towarzyszacych. Procentowy udziat
dziatalnosci prezentowany jest w ramach trzech
wskaznikow:

- obrat,
- naktady inwestycyjne (CapEx),
- wydatki operacyjne (OpEx).

Polityka rachunkowosci

Przedsiebiorstwa niefinansowe Y]
zobowigzane do wyjasnienia w ramach ujawnienia
zasad rachunkowosci, sposobu w jaki zostat
ustalony i przypisany do licznika obrét, naktady
inwestycyjne oraz wydatki operacyjne.

Podstawa do kalkulacji wskaznika obrotu,
naktadow  inwestycyjnych  oraz  wydatkéw
operacyjnych byty definicje okreslone w Zatgczniku
| do Rozporzadzenia Delegowanego Komisji UE
2021/2178. Do kalkulacji wskaznikéw dla Grupy
zastosowano analogiczne zasady konsolidacji jak
przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego.



Dane wykorzystane do obliczert pochodzity
z systemu finansowo-ksiegowego Grupy Dom
Development S.A. i z systeméw finansowo-
ksiegowych poszczegdlnych spoétek zaleznych
wchodzacych w sktad Grupy. Grupa zastosowata
mechanizmy w celu unikniecia podwdjnego liczenia
podczas przypisywania  obrotu, naktadéw
inwestycyjnych oraz wydatkéw operacyjnych
poprzez dokonanie stosownych wytaczen
konsolidacyjnych, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami rachunkowosci. W przypadku wydatkow
operacyjnych dokonano przegladu wszystkich kont
w systemie finansowo-ksiegowym Grupy, a
nastepnie zidentyfikowane pozycje spetniajace
definicje OPEX przypisano kazdorazowo do danego
rodzaju  dziatalnosci  kwalifikujacej sie do
taksonomii.

Obrot
Do mianownika KPI obrotu wliczono ogét przychodow
ze sprzedazy wyrobow gotowych, sprzedazy ustug oraz
sprzedazy towardow, ktére stanowity catkowite
skonsolidowane przychody Grupy w roku 2025,
ujawnione w  skonsolidowanym  sprawozdaniu
finansowym w nocie 7.34 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Do licznika przypisano
przychody z dziatalnosci kwalifikujgcych sie do
taksonomii, tj.:
- dziatalno$¢ 4.15 Dystrybucja w systemach
cieptowniczych/chtodzacych
- dziatalnos$¢ 7.1 Budowa nowych budynkéw
- dziatalno$¢ 7.7 Nabywanie i prawo wtasnosci
budynkow

- dziatalnos¢ 2.1 — Dziatalno$¢ zwigzana
z zakwaterowaniem
- dziatalnos¢ 5.1 -— Dziatalno$¢ zwigzana

z budowa, rozbudowa i eksploatacja

systemow poboru, uzdatniania i dostarczania

wody
W przypadku KPI obrotu, catos¢ przypisanego
kwalifikujgcego sie obrotu, dotyczyta przychodow
z tytutu sprzedazy wyrobdw gotowych i sprzedazy ustug
(MSSF 15). Z uwagi na charakter prowadzonych przez
Grupe dziatalnosci, nie odnotowano w 2025 r.
przypadkéw konsumpcji wiasne;j.

Naktady inwestycyjne (CapEx)

Mianownik KPI CapEx stanowig zwiekszenia
dotyczace Srodkéw trwatych oraz wynikajgce ze
zwiekszenia aktywéow z tytutu prawa do
uzytkowania (ujawnione w nocie 7.7
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy za rok 2025) oraz wartosci niematerialnych i
prawnych (ujawnione w nocie 7.6
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy za rok 2025) — wytworzonych we wiasnym
zakresie, jak i nabytych.
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W przypadku Grupy Dom Development do
mianownika wliczamy sume wartosci wskazanych
w:

- nocie 7.6 warto$ci  niematerialne

(zwiekszenia pozostate)

- nocie 7.7 rzeczowe

(zwiekszenia pozostate).
Warto$¢ w liczniku to powyisze nakfady
inwestycyjne dotyczace dziatalnosci kwalifikujacej
sie, w rozbiciu na ponizsze dziatalnosci:

— Dziatalnos¢ 7.1 Budowa nowych budynkéw

— Dziatalno$¢ 6.5 Transport motocyklami,

samochodami osobowymi i lekkimi
pojazdami uzytkowymi

— Dziatalno$¢ 7.7 Nabywanie i prawo

wtasnosci budynkow

aktywa trwate

Nakfady inwestycyjne poniesione przez Grupe
w 2025 r. na dziatalnosci kwalifikujgce sie do
taksonomii, dotyczyty gruntéw i budynkodw,
srodkow transportu oraz zwiekszen z tytutu praw do
uzytkowania.

Wydatki operacyjne (OpEx)

W odniesieniu do wydatkow operacyjnych
(OpEx) podstawe obliczenia mianownika stanowity
koszty zwigzane z utrzymaniem aktywodw
w dobrym stanie oraz wynajmem
krétkoterminowym, w tym: koszty serwisowania
i napraw samochoddéw, koszty utrzymania
budynkow oraz koszty najmu/leasingu
operacyjnego.

Wartos¢ w liczniku to wydatki operacyjne
dotyczace dziatalnosci kwalifikujacej sie, tj.
nieskapitalizowane koszty zwigzane z najmem (bez
ustug) sprzetu budowlanego i urzadzen biurowych
wykorzystywanych podczas realizacji inwestycji
oraz wynajmem konteneréw budowlanych.
Wartosci te prezentujg spétki generalnych
wykonawcow realizujgcych dziatalnos¢ zwigzang
z budowg nowych budynkéw: Dom Construction
oraz Euro Styl Construction, poniewaz w
pozostatych  spdtkach  nie  zidentyfikowano
wydatkéw kwalifikujgcych sie do licznika.

Weryfikacja kwalifikowalnosci dziatalnosci

Celem sporzadzenia ujawnien za rok 2025
w spotkach z Grupy Dom Development S.A.
przeprowadzono analize prowadzonych
dziatalnosci, w wyniku ktérej zidentyfikowano
dziatalnosci  kwalifikujace sie do taksonomii.
Wykazane w ponizszych ujawnieniach dane
finansowe dla dziatalnosci kwalifikujgcych sie
obejmujg  zaréwno  przychody (obroty) z
prowadzonych dziatalnosci gospodarczych



kwalifikujacych sie do taksonomii, powigzane z nimi

naktady inwestycyjne lub wydatki operacyjne.
Podstawowa dziatalno$¢ Grupy wigze sie

z budowg budynkéw mieszkalnych. Po dokonaniu

analizy zidentyfikowano ponizsze dziatalnosci

kwalifikujgce sie do taksonomii:

Sektor Kod Dziatalnos¢ Opis dziatalnosci
Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
Budownictwo i budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych poprzez zgromadzenie
dzifalalnos’c’ ccM Budowa nowych s’rod.ko'vs{ ﬁnansowylch, technicznych i fizyczr’n’/ch w ct?lu realiza.cji
zwigzana z 71 budvnkdw projektéw budynkéw przeznaczonych do pdzniejszej sprzedazy,
obstuga rynku ’ Y a takze roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem kompletnych
nieruchomosci budynkédw mieszkalnych i niemieszkalnych, na wtasny rachunek do
sprzedazy badz na podstawie wynagrodzenia lub umowy.
Budownictwo i
dz@alnosc Nabywanie i prawo Dziatalno$¢ obejmuje kupno nieruchomosci i wykonanie prawa
zwigzana z CcCCM 7.7 L. . L. Lo -
wtasnosci budynkdéw wtasnosci do tej nieruchomosci.
obstuga rynku
nieruchomosci
Hotele, domy
Dziatalno$¢ kacyj |
Zl.a amnosc BIO wa acYJne, poia Zapewnienie krétkoterminowego zakwaterowania turystycznego wraz z
zwigzana z 2.1 kempingowe i ustugami towarzyszacymi
zakwaterowaniem ’ podobne obiekty
noclegowe
Dystrybucja w
systemach Budowa, modernizacja i eksploatacja sieci dystrybucji ciepta i chtodu
ccMm ) ) ) Lo . ; . S
Energetyka 415 cieptowniczych/chtod oraz zwigzanej z nig infrastruktury, ktérej zakoriczenie znajduje sie
’ niczych w podstacji lub w wymienniku ciepta.
Dostawa wody, Budowa, rozbudowa i
. ksl -
gos;’)qdarow?me N sp’oataqa Budowa, rozbudowa i eksploatacja systeméw poboru, uzdatniania
Sciekami i CCM 5.1 systeméw poboru, . R
) o i dostarczania wody.
odpadami oraz uzdatniania i
remediacja dostarczania wody
Transport
motocyklami,
Transport CCM 6.5 samochf)‘daml. . Zakup, finansowanie, wynajem, leasing |feksploatac1a pojazdow
osobowymi i lekkimi nalezgcych do kategorii M1
pojazdami
uzytkowymi

Weryfikacja zgodnosci dziatalnosci
Dziatalnos¢ kwalifikujaca sie, ktéra jednoczesnie:

- wnosi istotny wkfad w realizacje co
najmniej jednego z celéow
Srodowiskowych okreslonych w ramach
Taksonomii (spetnia techniczne kryteria
kwalifikacji),

- nie wyrzadza powaznych szkéd dla
zadnego z pozostatych celéow
srodowiskowych,

- jest prowadzona zgodnie

z minimalnymi gwarancjami okreslonymi

w art. 18 rozporzadzenia 2020/852,
moze by¢ uznana za dziatalno$¢ zréwnowazong
srodowiskowo, tj. zgodng z taksonomig. W ramach

przygotowania ujawnien taksonomicznych,
przeprowadzona  zostata analiza  zgodnosci
dziatalnosci  kwalifikujgcych  sie  w  zakresie

spetniania technicznych kryteriow kwalifikacji dla
poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci, ujetych

w Rozporzadzeniach Delegowanych 2021/2139,
2023/2485i2023/2486.

Na podstawie przeprowadzonej
szczegdtowej analizy i weryfikacji zgodnosci
dziatalnosci Grupy z wymaganiami taksonomii, nie
zidentyfikowano dziatalnosci, ktéra spetniataby
w petni wszystkie okreslone techniczne kryteria
kwalifikacji. Gtéwng przyczyna takiego stanu rzeczy

sg m.in.:
— brak spetniania wysokich standardéw
efektywnosci energetycznej budynkéw
wynoszacych zgodnie z technicznymi

kryteriami przynajmniej 10% mniej niz
prog okreslony w odniesieniu do wymagan
dotyczacych budynkéw o niemal zerowym
zuzyciu energii,

—  brak obliczania wspoétczynnika globalnego
ocieplenia (GWP) w cyklu zycia
realizowanych inwestycji,

— brak wystarczajgcej dokumentacji, ktora
jednoznacznie potwierdzataby zgodnos¢
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prowadzonych przez Grupe dziatalnosci
z wymaganiami taksonomii.

Minimalne gwarancje

Grupa ocenita spetnienie minimalnych
gwarancji okreslonych w Taksonomii. Ocena
kazdego z obszarow wykazata, ze Grupa przyjeta
polityki iprocedury niezbedne do wypetnienia
minimalnych  gwarancji  spotecznych. Ocena
wykluczyta réwniez wystepowanie przestanek
stanowigcych o niezapewnianiu  minimalnych
gwarancji  w ktérymkolwiek ze  wskazanych
obszaréw. Nie zidentyfikowano takze zadnych
naruszen/nieprawidtowosci  prowadzonych lub
zakonczonych wydaniem prawomocnych wyrokéw
lub decyzji.

Badanie  zgodnos$ci z  Minimalnymi
Gwarancjami  zostato  zrealizowane zgodnie
z rekomendacjami zamieszczonymi w Final Report
on Minimum Safeguards autorstwa Platform On
Sustainable Finance. Grupa Dom Development S.A.
spetnia wymagania minimalnych gwarancji tj.
prowadzi dziatalno$¢ zgodnie z wytycznymi
Organizacji Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju
(OECD) dla przedsiebiorstw wielonarodowych oraz
wytycznymi Organizacji Narodow Zjednoczonych
(ONZ) w zakresie prowadzenia biznesu i praw
cztowieka.

Wytyczne OECD odwotujg sie do osmiu
kluczowych obszaréw, co do ktérych organizacja
powinna dokona¢ odpowiednich ujawnien, tj.:

—  Prawa cztowieka,

—  Zatrudnienie i relacje z pracownikami,

—  Srodowisko,

— Zwalczanie przekupstwa i innych form

korupcji,

— Interesy konsumenta,

— Konkurencja,

— Opodatkowanie.

Grupa dziata w sposdb przejrzysty oraz
przekazuje do publicznej wiadomosci informacje na
temat swojej dziatalnosci. Informacje o istotnych
zagadnieniach mogacych wptywaé¢ na ocene
wartosci przedsiebiorstwa s3 publikowanie na
inwestorskiej stronie internetowe;j.

Prawa cztowieka

Grupa Dom Development prowadzi
dziatalnosc¢ z troskg o poszanowanie praw cztowieka
w catym tancuchu wartosci. Wewnetrzne regulacje,
tj. Kodeks Etycznego Postepowania, Polityka Praw
Podstawowych, Code of Conduct oraz Procedura
zgtaszania naruszen majg na celu skuteczne
przeciwdziatanie sytuacjom tamania tych
praw. Grupa popiera i respektuje obowigzujace
przepisy dotyczace ochrony praw cztowieka i praw
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dziecka jako podstawowe i powszechnie
obowigzujgce wytyczne. Grupa odrzuca wszelkie
formy wspdtczesnego niewolnictwa, famania praw
cztowieka czy tamania praw pracowniczych.
Jednoczesnie zobowigzuje sie do przestrzegania
miedzynarodowych standardow prawa
humanitarnego, zasad humanitarnych w sytuacjach
kryzysowych lub  konfliktowych, zapewniajgc
bezpieczenstwo ludnosci cywilnej oraz respektujac
miedzynarodowe normy dotyczace ochrony praw
cztowieka.

Wdrozona w Grupie Kapitatowej Dom
Development S.A. Polityka praw podstawowych
okresla cele, zasady i ramy przestrzegania
najwyzszych standardéw etycznych i prawnych.
Polityka zapewnia przestrzeganie praw cztowieka
oraz tworzenie réwnych szans zatrudnienia bez
wzgledu na pte¢, rase, wiek, religie czy pochodzenie,
chronigc przy tym prawa osob nalezgcych do
mniejszosci narodowych lub etnicznych, religijnych
i jezykowych, kobiet, dzieci, o0séb z
niepetnosprawnosciami oraz pracownikow
migrujacych i ich rodzin. Grupa sprzeciwia sie
jakimkolwiek formom pracy przymusowej i pracy
dzieci w operacjach wtasnych oraz zobowigzuje w
tym zakresie swoich Kontrahentéw. Dokument
wymienia miedzynarodowe standardy i normy
prawne dotyczacych praw cztowieka, do
przestrzegania ktérych zobowigzaty sie Spotki
Grupy. W ramach Polityki spétki z  Grupy
zobowiazuja sie do:

— utrzymywania procesu nalezytej
starannosci w zakresie ochrony praw
podstawowych w catym swoim taricuchu
wartosci,

— identyfikacji  ryzyk  naruszen  praw
podstawowych w swojej dziatalnosci,

— identyfikuje Kontrahentéw obarczonych
wysokim  ryzykiem  naruszen  praw
podstawowych,

— zawierania umow z Kontrahentami, ktore
bedg zawiera¢ klauzule dotyczace praw
podstawowych, zobowigzujgce
Kontrahentéw do przestrzegania Polityki,

— monitorowania Kontrahentéw.

Do umoéw z Kontrahentami wprowadzono Code
of Conduct. Kontrahenci zostaja zobowigzani do
przestrzegania miedzynarodowych standardéw
prawa humanitarnego, w tym przestrzegania
przepisow dotyczacych ochrony praw cztowieka
oraz praw dziecka jako podstawowych i
powszechnie obowigzujacych. Kontrahenci
zobowigzujg sie takie do informowania Dom
Development o wszelkich potencjalnych ryzykach
zwigzanych z naruszeniem praw cztowieka lub zasad
humanitarnych ~ w  trakcie = wspodtpracy z



Grupga. Grupa posiada kanaty zgtaszania naruszen
oraz dokonuje przegladéw i w razie potrzeby
aktualizuje wyzej wymienione dokumenty.

Zatrudnienie i relacje z pracownikami

Grupa Dom Development doktada
nalezytej starannosci w zakresie utrzymywania
dobrych relacji z pracownikami, prowadzac
dziatalnos¢ w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami
prawa pracy oraz standardami praw cztowieka.
Grupa traktuje wszystkich pracownikéw na réwni,
szanujac i doceniajac ich réznorodnosc.

Podstawowym dokumentem regulujgcym
kwestie pracownicze jest Strategia Zarzadzania
Kapitatem Ludzkim. Ten wewnetrzny system
regulacji okresla priorytety i cele dotyczace
zarzadzania  zasobami  ludzkimi,  stanowigc
integralng czes¢ ogdlnej strategii biznesowe;.
Dokument opisuje misje i priorytety HR,
koncentrujac sie na byciu pracodawcy pierwszego
wyboru, budowaniu dtugoterminowych relacji
opartych na zaufaniu oraz tworzeniu
zaangazowanego S$rodowiska pracy. Kluczowe
obszary  strategiczne obejmujg  zarzadzanie
kompetencjami, oferowanie atrakcyjnych
warunkow zatrudnienia, pozyskiwanie najlepszych
kandydatow oraz model HR wspierajgcy operacje i
komunikacje wewnetrzna. Strategia ta jest zgodna z
miedzynarodowymi wytycznymi dotyczacymi praw
cztowieka i zasad pracy, w tym Deklaracjag MOP oraz
wytycznymi OECD.

Polityka Zatrudnienia dopetnia i
uszczegotawia kwestie ujete w Strategii. Gtéwnym
celem Polityki jest okreslenie ram, zasad i celéw
zatrudnienia, rozwoju zawodowego, utrzymania
rownowagi miedzy zyciem zawodowym a
prywatnym (work-life balance), a takze wspieranie
reintegracji zawodowej i spotecznej. Polityka dazy
do stworzenia przejrzystego i sprzyjajacego
rozwojowi Srodowiska pracy, w ktorym cztonkowie
Personelu (osoby zatrudnione na podstawie umow
o prace i uméw cywilnoprawnych) sg doceniani i
zaangazowani. Ma ona réwniez na celu zapewnienie
zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
promowanie zdrowej réwnowagi miedzy Zzyciem
zawodowym a prywatnym, réwnosci, elastycznosci
i dialogu.

Kwestie bezpieczenstwa i higieny pracy
reguluje przyjeta w Grupie Polityka Bezpieczenstwa
i Higieny Pracy i Ochrony Srodowiska. Dokument ma
na celu state podnoszenie standardéow w zakresie
ochrony $rodowiska, zdrowia, bezpieczenstwa i
higieny w catej Grupie oraz wspiera identyfikacje i
minimalizacje ryzyk obrazen ciata i zdrowia
wszystkich oséb, na ktére wptyw ma Grupa -
pracownikow, klientéw, cztonkow
spoteczenstwa. W ramach dopetnienia nalezytej
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starannosci na placach buddéw regularnie (co
najmniej raz na tydzien) odbywaja sie przeglady
BHP. Pracownicy biorg takze udziat w szkoleniach z
zakresu bezpieczenstwa oraz udzielania pierwszej
pomocy. W 2025 roku opracowane zostaty alerty
klimatyczne, ktére majg zapewni¢ ochrone zdrowia
i bezpieczenstwa pracownikow oraz minimalizowac
ryzyka wynikajagce z ekstremalnych  zjawisk
pogodowych. Alerty rozsytane sg do pracownikéw
przez Zespét Raportowania Niefinansowego w
sytuacji ogfaszania alertéw przez IMGW badZ RCB
dla danego regionu.

Srodowisko

Grupa prowadzi swojg dziatalno$¢ w
zgodzie z obowigzujacymi regulacjami w zakresie
ochrony $rodowiska i klimatu. Nadrzednym
wewnetrznym dokumentem regulujgcym kwestie
Srodowiskowe jest Strategia ESG DOM2030, ktdra
okresla cele Grupy do roku 2030.

Przyjeta Polityka Bezpieczenstwa i Higieny

Pracy i Ochrony Srodowiska ma na celu
identyfikacje i minimalizacje zagrozen dla
srodowiska naturalnego, wynikajacych z

prowadzonej dziatalnosci biznesowej. Polityka
odnosi sie m.in. do takich kwestii jak: zapobieganie
zanieczyszczeniom, redukcja ilosci odpadow oraz
zapewnienie efektywnego wykorzystania
materiatéw, energii i wody oraz stosowanie
materiatéw lokalnych i naturalnych o nizszym
$ladzie weglowym. Nalezyta staranno$¢ w zakresie
realizacji postanowien polityki obejmuje:

— dokonywanie przegladéw dziatalnosci w
celu identyfikacji probleméw, ktére moga
mie¢ znaczacy wptyw na srodowisko,

— minimalizowanie  ryzyka  wystgpienia
zdarzen Srodowiskowych poprzez
procedury zarzadzania ryzykiem,

— utrzymywanie zdolnosci do reagowania w
sytuacjach kryzysowych,

—  angazowanie tancucha dostaw
zapewnienie niezbednej $wiadomosci i
szkolen pracownikom na  wszystkich
szczeblach,

— zapewnienie, ze kazdy projekt bedzie
posiadat plan gospodarowania odpadami.
Polityka podlega regularnemu
przegladowi.

Polityka Zréwnowazonych Zamdwien Grupy ma
na celu zarzadzanie tancuchem dostaw w sposéb
odpowiedzialny, wspierajac tym samym
zobowigzanie Grupy do zréwnowazonego rozwoju i
realizacje zatozen strategii ESG DOM 2030. Polityka
ma na celu m.in. komunikowanie dostawcom
oczekiwan wynikajgcych ze strategii ESG DOM 2030
oraz prowadzenie efektywnej i partnerskiej



wspotpracy, uwzglednianie w decyzjach
zakupowych kryteriéw srodowiskowych,
spotecznych oraz dotyczacych tadu korporacyjnego
(ESG) oraz dazenie do rownowagi pomiedzy
optacalnoscig biznesu a szeroko pojetym interesem
spotecznym i odpowiedzialnym w zarzadzaniu
procesami zakupowymi.

W ramach realizacji Strategii ESG DOM 2030, w
2025 roku Grupa wdrozyta Standard
Zréwnowazonych Zaméwien. Gtéwnym celem tego
dokumentu jest okreslenie zasad realizacji polityki
zakupowej Grupy. Kluczowe cele Standardu
obejmuja:

— zmniejszenie negatywnego wptywu

dziatalnosci  Spdtki  na  Srodowisko

naturalne poprzez promowanie
produktéw i ustug o nizszym wptywie na
srodowisko,

— zwiekszenie  efektywnosci  kosztowej
zakupu materiatéw i ustug, obnizenie
kosztéw operacyjnych, a takze wdrazanie
zasad projektowania pod katem obiegu
zamknietego w celu zwiekszenia trwatosci
inwestycji,

— wspieranie Kontrahentéow we wdrazaniu
zasad ESG.

Dopetnienie nalezytej starannosci w zakresie
kwestii  $rodowiskowych jest mozliwe dzieki
realizacji dziatarn okreslonych w Srodowiskowym
Planie Awaryjnym. Dokument jest standardem
Grupy i stanowi dokument wdrozeniowy. Okresla
on sytuacje stanowigce potencjalne zagrozenie.
Plan dotyczy terendw wszystkich budéw oraz
dziatan wykonywanych przez Grupe oraz jej
Podwykonawcéw. Za wdrozenie dokumentu
odpowiada Koordynator ds. ESG. Plan podlega takze
corocznej weryfikacji przez Dyrektora ds. BHP i
Koordynatora ds. ESG.

Zwalczanie przekupstwa i innych form korupcji
Polityka Antykorupcyjna, Prezentowa i

Konfliktu Intereséw jest rozwinieciem ogolnej
zasady catkowitego odrzucenia i potepienia
wszelkich dziatan przejawiajacych objawy korupcji
w biezacej dziatalnosci biznesowej spétek z Grupy.
Gtéwne zatozenia i cele Polityki to:

— minimalizacja ryzyka korupcyjnego
Celem wdrozenia jest jak najdalej idaca
minimalizacja prawdopodobienstwa uczestnictwa
0s6b zaangazowanych we wspoétprace biznesowg ze
Spoétka w procederach o charakterze korupcyjnym.

—  zarzadzanie ryzykiem braku zgodnosci
Polityka stanowi jeden z instrumentow stuzgcych
dochowaniu nalezytej starannosci w zarzadzaniu
ryzykiem braku zgodnosci.

—  wymaog uczciwosci
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Spoétka wymaga od wszystkich 0s06b
zaangazowanych we wspodtprace biznesowa
bezwzglednie uczciwego
i w granicach prawa sposobu postepowania.

— zapobieganie konfliktom interesow
Wprowadzane s3 rozwigzania majgce na celu
zapobieganie Konfliktowi interesow.

Polityka szczegdtowo reguluje zasady
antykorupcyjne dotyczace zaréwno cztonkdéw
Personelu, jak i Partneréw biznesowych, zasady
przyjmowania
i wreczania prezentdw majgce minimalizowac
ryzyko korupcji, a takze kwestie zwigzane z
identyfikowaniem zagrozen korupcyjnych, ochrong
konkurencji oraz zarzgdzaniem  konfliktem
intereséw.

Konkurencja

Polityka Dobrych Praktyk z zakresu obstugi
interesariuszy to kompleksowy dokument, ktory
okresla zasady otwartego i przejrzystego dialogu z
Kontrahentami/partnerami biznesowymi,
akcjonariuszami, spotecznosciami lokalnymi,
klientami i innymi interesariuszami. Szczegétowo
odnosi sie on do kwestii budowania i dbania o dobre
relacje z poszczegdlnymi grupami. W Polityce Grupa
zobowigzuje sie m.in. do wykorzystywania réznych
kanatow komunikacji w celu kontaktu z
interesariuszami, regularnego zbierania informacji
zwrotnych i terminowego odpowiadania na nie
terminowo, rzetelnie i przejrzyscie. Zobowigzuje sie
réwniez do przekazywania wytgcznie prawdziwych i
kompletnych informacji  dotyczacych  swojej
dziatalnosci. Dokument jest integralng czescig
kultury organizacyjnej Grupy i stuzy jako instrument
zarzadzania ryzykiem braku zgodnosci. Za jego
wdrozenie i aktualizacje odpowiada Dyrektor ds.
Zarzadzania Ryzykiem i Zgodnoscig, natomiast
nadzor nad jej stosowaniem w spétkach sprawuje
Zarzad Spofki.

Interesy konsumenta
Polityka Dobrych Praktyk z Zakresu Obstugi
Interesariuszy zawiera szczegétowe zobowigzania
dotyczace obstugi klientéw, ktére bezposrednio
zabezpieczajg interesy konsumentéw,
w szczegolnosci nabywcéw lokali mieszkalnych.
Gtéwne aspekty tej polityki w kontekscie klienta
(konsumenta) obejmuja:
1. zgodnos$¢ z prawem i ochrone finansowg

nabywcéw,

2. przejrzystos¢ i rzetelno$¢ oferty oraz
komunikacji,

3. proces obstugi i zarzadzanie ryzykiem,

4. odbidr i obstuge posprzedazowa,

5. reklamacje i rozwigzywanie sporow.



Ponadto, Grupa zobowigzuje sie do
mierzenia i monitorowania satysfakcji klientéw oraz
zapewnienia dogodnych warunkéw obstugi, w tym
indywidualnych rozwigzan dla klientow w trudnej
sytuacji zyciowej.

Praktyki podatkowe

Przestrzeganie przepisow prawa
podatkowego, w tym rzetelne regulowanie
zobowigzan podatkowych to podstawowa zasada,
jaka kieruje sie Grupa. Decyzje biznesowe
podejmowane sg z uwzglednieniem konsekwencji
podatkowych oraz wynikajgcych z nich obowigzkow
podatkowych. Przyjete w Grupie zasady
postepowania opierajg sie na istniejgcej wyktadni
przepisow prawa podatkowego, a takze ogdlnych
oraz indywidualnych interpretacji. Grupa
podejmuje wspotprace z organami podatkowymi i
terminowo dostarcza odpowiednim organom
informacji, ktére sg istotne lub wymagane przez
prawo w celu prawidtowego ustalenia zobowigzan
podatkowych naliczanych w zwigzku z prowadzong
dziatalnoscia.

Spotki  wchodzace w  sktad  Grupy?
utrzymujg poprawne, oparte na wzajemnym
szacunku i zaufaniu, relacje z organami
podatkowymi. Jednoczesnie, spotki z Grupy dazg do
spetnienia  wszystkich  wymogéw  prawnych,
sktadajagc  wszystkie odpowiednie deklaracje
podatkowe i dokonujac ptatnosci podatkowych
terminowo.

Wewnetrzne zespoty podatkowe pracujg nad
minimalizacja ryzyka do akceptowalnego poziomu.
Monitorowane sg nowe i zmieniajgce sie przepisy
podatkowe. Po ich ogtoszeniu oceniany jest wptyw
na dziatania Grupy i podejmowane s3 aktywne
dziatania w celu zapewnienia zgodnosci z wszelkimi
zmianami. Zespoty podatkowe na biezgco
wspotpracuja z  profesjonalnymi  doradcami
specjalizujgcymi  sie  w dziedzinie podatkéw

4

24 Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami strategie
podatkowe posiadajg: Dom Development S.A.,, Dom
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i sprawozdawczosci, aby kontrolowac¢ zmiany w tych
obszarach i dostosowywa¢ do nich systemy
i funkcjonujace oprogramowanie.

Spoétki z Grupy zawierajg transakcje zaréwno
z podmiotami powigzanymi, jak i niepowigzanymi,
w obu przypadkach stosujgc ceny rynkowe. Przed
zawarciem transakcji przeprowadzana jest ocena
czy transakcja podlega regulacjom dotyczacym cen
transferowych, a w konsekwencji, czy transakcja
jest zawierana na warunkach rynkowych oraz czy
wymagane jest sporzadzenie dokumentacji cen
transferowych.

Biorgc pod uwage powyzisze ujawnienia
dotyczace poszczegdlnych obszarow dziatalnosci
Grupy, zasadne jest stwierdzenie, ze dziatalnos¢ jest
zgodna z Wytycznymi OECD dla przedsigbiorstw
wielonarodowych i Wytycznymi ONZ dotyczgcymi
biznesu i praw cztowieka. Dziatalnos¢ Grupy nie
narusza takze celow srodowiskowych i spotecznych.
W stosunku do Grupy w 2025 r. nie prowadzono
zadnych postepowan. Oznacza to, ze dziatalnosc
Grupy prowadzona jest zgodnie z minimalnymi
gwarancjami.

Grupa ujawnia w niniejszym raporcie po raz
trzeci udziat dziatalnosci kwalifikujgcej sie do
taksonomii w zakresie dotyczgcym raportowanego
okresu, tj. 01.01.2025-31.12.2025. W obecnym roku
raportowym Grupa zastosowata nowe wzory tabel
wskazane w Rozporzadzeniu 2026/73.

W ponizszych tabelach przedstawiono
ujawnienia taksonomiczne Grupy Dom
Development S.A. za rok 2025 opracowane zgodnie
z metodyka omdwiong w poczatkowe] czesci
niniejszego rozdziatu oraz zgodnie z Zatgcznikiem Il
do Rozporzadzenia Delegowanego Komisji (UE)
2021/2178, z uwzglednieniem Rozporzgdzenia
Delegowanego Komisji (UE) 2023/2486
zmieniajgcego powyzsze rozporzadzenie oraz
Rozporzadzenia Delegowanego Komisji  (UE)
2023/2485.

Construction Sp. z 0.0., Dom Development Wroctaw Sp. z
0.0., Euro Styl S.A., Euro Styl Construction Sp. z 0.0
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Udziat obrotu, naktadow inwestycyjnych i operacyjnych z produktow lub ustug powigzanych z dziatalnoscia gospodarczg
kwalifikujaca sie do taksonomii lub zgodna z taksonomia — ujawnienie obejmujace rok 2025

Rok obrotowy 2025
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W 2024 r. udziat dziatalnosci kwalifikujacej sie wynosit w przypadku:
1. obrotu-93%
2. naktadéw inwestycyjnych - 72%
3. wydatkéw operacyjnych — 16%

Udziat procentowy obrotu z tytutu produktéw lub ustug powiazanych z dziatalnoscia gospodarcza kwalifikujaca sie do
systematyki lub zgodna z systematyka
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Udziat procentowy wydatkow operacyjnych z tytutu produktéw lub ustug powigzanych z dziatalnoscig gospodarcza kwalifikujaca

sie do systematyki lub zgodng z systematyka
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INFORMACIJE DOTYCZACE KWESTII SPOLECZNYCH

S1 KADRA WtASNA PRZEDSIEBIORSTWA

$1-1 POLITYKI ZWIAZANE Z KADRA WLASNA PRZEDSIEBIORSTWA

Dokumentami regulujgcymi kwestie
wspotpracy z pracownikami w Grupie s3:

— Strategia Zarzadzania Kapitatem Ludzkim
(przyjeta w 2025 r. jako realizacja celu
wskazanego w Strategii ESG DOM 2030),

—  Polityka Zatrudnienia.

Dokumentami uzupetniajgcymi w tym zakresie sg
takze regulaminy: pracy, premiowania,
wynagradzania oraz $wiadczen pozaptacowych.

Strategia jest integralng czescig strategii
biznesowej Grupy. Priorytety dziatan okreSlone w
Strategii to: poszerzanie wiedzy i rozwijanie
kompetencji pracownikow w kluczowych dla
organizacji obszarach biznesowych; tworzenie
mozliwosci rozwoju pionowego i poziomego w
strukturach firmy w celu zapewniania zgodnosci
kompetencji pracownika z potrzebami organizacji i
profilem stanowisk; umacnianie modelu
przywoddztwa opartego na wartosciach, postawach i

zachowaniach zgodnych z modelem organizacji;
rozwdj puli talentéw na wczesnym etapie kariery
poprzez programy stazowe i praktyki studenckie;
ocena rezultatdw i potencjatu pracownikéw;
oferowanie  atrakcyjnych i konkurencyjnych
warunkow zatrudnienia zaréwno w obszarze polityki
wynagrodzen jak i benefitow, z uwzglednieniem
przejrzystosci i rownosci wzgledem pifci w obszarze
wynagradzania; oferowanie pracownikom mozliwosci
udziatu w aktywnosciach o charakterze integracyjnym
spotecznym i zwigzanych z dobrostanem (well-being);
budowanie pozytywnej kultury i atmosfery pracy oraz
bezpiecznego s$rodowiska pracy; wsparcie dziatan
majacych na celu monitorowanie i przeciwdziatanie
wszelkim przejawom dyskryminacji i nieréwnego
traktowania oraz zapewnianie rownouprawnienia
pfci, w tym przeciwdziatanie luce ptacowej pomiedzy
kobietami i mezczyznami; respektowanie praw
wszystkich pracownikéw, w tym w poszanowaniu
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miedzynarodowych regulacji dotyczacych praw
cztowieka oraz najlepszych rynkowych praktyk;
bezwzgledne przestrzeganie zakazu i eliminowanie
handlu ludzmi, pracy przymusowej lub obowigzkowej
oraz pracy dzieci; zapobieganie wypadkom w miejscu
pracy poprzez stosowanie wewnetrznych regulacji
mitygujacych ryzyka w tym obszarze; planowanie i
pozyskiwanie kandydatéw zgodnie z potrzebami

organizacji, zaréwno w ramach zewnetrznych
proceséw rekrutacyjnych jak i wewnetrznego
programu  rekomendacji; wdrazanie  nowych

pracownikéw w struktury i procesy firmy oraz
integracja z wartosciami organizacji

Polityka  Zatrudnienia to  dokument
okreslajacy kluczowe kierunki w zakresie zarzadzania
kapitatem ludzkim oraz wspierajacy realizacje celéw
strategicznych Grupy. Polityka obejmuje osoby
zatrudnione w spoétkach na podstawie uméw o prace
oraz realizujgce zadania na podstawie umoéw
cywilnoprawnych. Polityka wskazuje zobowigzania
wszystkich spétek z Grupy w zakresie zatrudnienia.
Polityka ma na celu nie tylko utrzymanie zgodnosci z
obowigzujacymi przepisami prawa, ale réwniez
zdefiniowanie i promowanie zdrowej réwnowagi
miedzy zyciem zawodowym a prywatnym, a takze
adresuje kwestie rownosci szans i niedyskryminacji
(ze wzgledu na pteé, rase, religie, narodowos¢,
orientacje seksualng, wiek lub niepetnosprawnosc).
Kluczowe elementy podejscia do praw pracowniczych
obejmuja:

— rownos¢ i niedyskryminacje,

— stabilne formy zatrudnienia,

— dialog spoteczny,

— bezpieczenstwo pracy,

— wynagradzanie i Swiadczenia.

Polityka adresuje takze kwestie zasad rekrutacji
oraz selekcji kandydatow wskazujgc ponizsze kryteria:

— kwalifikacje,

— umiejetnosci,

— doswiadczenie,

— motywacja,

— predyspozycje do pracy na stanowisku,

ktérego dotyczy ogtoszenie.

Rozwdj, szkolenia i doskonalenie pracownikéw
wpisane sg w Polityke Zatrudnienia. Pracownicy moga
bra¢ udziat w réinych formach podnoszenia
kwalifikacji, ktére zapewniag zdobycie specjalistycznej
wiedzy, umiejetnosci, pozyskanie odpowiednich
uprawnien oraz rozwdj kompetencji. Pracownicy majg
mozliwo$¢ uczestniczenia w wielu inicjatywach
rozwojowych, takich jak szkolenia wewnetrzne oraz
zewnetrzne, konferencje branzowe, seminaria,
warsztaty czy kursy jezykowe.

W spotkach Grupy nie wdrozono procedur
specjalnych dotyczgcych zapobiegania dyskryminacji
— wszelkiego rodzaju naruszenia mogg by¢ zgtaszane
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zgodnie z Procedurg Zgtaszania Naduzyé i Ochrony
Sygnalistow. Polityka wyraznie wskazuje, iz Spétki z
Grupy sprzeciwiajg sie wszelkim formom pracy
przymusowej, handlu ludZzmi i wyzysku pracownikow
oraz przestrzegajg bezwzglednego zakazu pracy
dzieci.

Spotki poprzez obowigzujgce dokumenty z
zakresu zarzadzania kapitatem ludzkim zobowigzuja
sie do:

- zaangazowania w
zatrudnienia,

- respektowania prawa do zaktadania lub
wstepowania do zwigzkdw zawodowych,

- zapewnienia bezpiecznych i higienicznych
warunkow pracy,

- zapewnienia elastycznych form pracy

i rébwnowagi miedzy Zzyciem zawodowym

a prywatnym,

stabilne formy

- ufatwienia pracownikom powrotu na
stanowisko pracy po zakonczeniu
dtugotrwatego urlopu,

- zapewnienia programéw reintegracji

spotecznej i zawodowej,

- réwnego i niedyskryminujacego traktowania
pracownikéw w procesach kadrowych,

- zapewnienia rozwoju, szkolen i doskonalenia
pracownikow,

- promowania wartosci etycznych,

- ustrukturyzowania zasad rekrutacji i selekgcji
kandydatow,

- przejrzystego systemu
i przyznawania swiadczen,

- braku tolerancji dla nieprawidtowosci,

- tworzenia odpowiedniej atmosfery i kultury
organizacyjnej szanujagc réznorodnos¢ w
miejscu pracy.

Kwestie zapobiegania wypadkom przy pracy
adresuje Polityka Bezpieczerstwa i Higieny Pracy i
Ochrony Srodowiska w Grupie.

Polityka Bezpieczerstwa i Higieny Pracy i Ochrony
Srodowiska umozliwia:

— identyfikacje i minimalizacje ryzyka obrazen

ciata i utraty zdrowia wszystkich osdb, na

ktore ma wptyw dziatalnos¢ Grupy, w tym

wynagradzania

pracownikow, klientéw i  cztonkow
spoteczenstwa,

— state podnoszenie standardéw w zakresie
ochrony srodowiska, zdrowia,
bezpieczenstwa i higieny pracy w catej
Grupie,

— promowanie zdrowia, bezpieczenstwa i
dobrego samopoczucia pracownikow,

— zapewnienie, ze zobowigzania prawne Grupy
i jej pracownikow sg przestrzegane,

— osiggniecie petnej zgodnosci w Grupie w
zakresie realizowanych standardéw w



obszarze bezpieczenstwa i higieny pracy oraz

ochrony srodowiska do roku 2030.

Ogodlne podejscie Grupy do poszanowania
praw cztowieka i praw pracowniczych jest
kompleksowo uregulowane w trzech kluczowych
dokumentach: Polityce Praw Podstawowych, Polityce
Zatrudnienia oraz Kodeksie Etycznego Postepowania.

Spotka stawia sobie za cel zapewnienie
przestrzegania praw cztowieka oraz tworzenie
réwnych szans zatrudnienia bez wzgledu na pte¢, rase,
wiek, religie czy pochodzenie. Zobowigzuje sie takze
do ochrony praw ludnosci rdzennej, oséb nalezgcych
do mniejszosci narodowych lub etnicznych, religijnych
i jezykowych, kobiet, dzieci, oséb z
niepetnosprawnosciami oraz pracownikow
migrujacych i ich rodzin.

Polityka praw podstawowych oraz Strategia
Zarzadzania  Kapitatem Ludzkim, uwzgledniaja
Wytyczne ONZ dotyczace biznesu i praw cztowieka,
Deklaracje Miedzynarodowej Organizacji Pracy
dotyczacej podstawowych zasad i praw w pracy oraz
Wytyczne OECD dla przedsiebiorstw
miedzynarodowych, co wymaga od spotek z Grupy
monitorowania i przestrzegania zapiséw wskazanych
w wyzej wymienionych dokumentach, m.in. poprzez:

— identyfikacje i zarzadzanie ryzykiem
naruszen praw podstawowych w dziatalnosci

Spoétki, w tym w trakcie przeprowadzania

wewnetrznych proceséw due diligence;

— podejmowanie dziatan w celu mitygacji ryzyk
zwigzanych z zakresem objetym Polityka;
— monitorowanie skutecznosci dziatan.
Polityka, w przypadku stwierdzenia naruszenia jej
zapisdw, zobowigzuje spotki z Grupy do podjecia
odpowiednich dziatan naprawczych, ktére mogg
obejmowac m.in. wypowiedzenie umowy

z Kontrahentem, wstrzymanie dostaw od
Kontrahenta lub zadanie od Kontrahenta podjecia
dziatan naprawczych.

Za wdrozenie i nadzér nad stosowaniem wyzej
opisanych polityk odpowiadajg Zarzady spdtek w
Grupie.

Spétki  zapewniajg  swoim  pracownikom
swobodny dostep do informacji dotyczacych polityk,
praw i obowigzkéw. Spétki zapewniajg szeroka
komunikacje wewnetrzng (mailing, wewnetrzny
intranet), majaca znaczenie w budowaniu silnego
zespotu, w tym regularnie (raz na tydzien) komunikuje
sie z pracownikami na temat biezgcych spraw
zwigzanych z zatrudnieniem i rozwojem zawodowym,
promujac kulture otwartosci i dialogu. Grupa
przeprowadza badania satysfakcji oraz ankiety i zbiera
informacje zwrotng od pracownikéw, w celu
doskonalenia proceséw i metod komunikacji i
uwzglednia te opinie w swoich dziataniach.

W spétkach Grupy wydawane sg jasne zasady i
procedury regulujgce praktyki w zakresie réownego
traktowania i zatrudnienia. W 2025 roku w spoétkach
Grupy nie przeprowadzono szkolen w zakresie polityk
i praktyk dotyczacych niedyskryminacji.

W ocenie spoétek z Grupy wymagania dotyczace
stanowisk pracy nie sg definiowane w dyskryminujacy
sposob, tj. spotki z Grupy unikajg wymagan, ktére
mogg by¢ nieuzasadnione i wykluczajgce.

Spétki z Grupy, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i regulacjami wewnetrznymi, prowadza
aktualng dokumentacje dotyczacg rekrutacji, szkolen
i awansow, ktdéra obrazuje mozliwosci pracownikéw i
rozwdj ich kariery.

Wskazane powyzej polityki uwzgledniajg interesy
kluczowych zainteresowanych stron.

$1-2 PROCEDURY WSPOLPRACY Z WLASNYMI PRACOWNIKAMI | PRZEDSTAWICIELAMI PRACOWNIKOW

W ZAKRESIE WPLYWU

W Grupie, wsréd procedur wspotpracy
bezposredniej z pracownikami mozna wyroznic:
1) w zakresie rekrutacji i wprowadzenia do
pracy:

a. transparentnos¢ w procesie
rekrutacji - przekazywanie
kandydatom petnej informacji o
wymaganiach stanowiska, zakresie
obowigzkdow oraz warunkach pracy,

b. onboarding nowych pracownikéw —
przekazywanie informacji o spotce,
procedurach wewnetrznych,
mozliwosciach  szkoleniowych i
ofercie socjalnej

2) w zakresie ustalania obowigzkdow i celow:
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a. ustalanie celéow okresowych -
ustalanie mierzalnych, osiggalnych i
czasowo okreslonych celéw oraz
organizacja okresowych spotkan, na
ktorych omawiane sg postepy w
realizacji celow.

3) w zakresie komunikacji i przeptywu
informacji:

a. regularne spotkania zespotowe —
majgce na celu omodwienie
biezacych spraw, priorytetow i
wyzwan,

b. kanaty komunikacji — zapewnienie
pracownikom dostepu do narzedzi
komunikacyjnych i platformy

146



wymiany wiedzy oraz
przekazywanie informacji w sposoéb
jasny i transparentny,

c. ,polityka otwartych drzwi” -
zachecanie pracownikow do
bezposredniego kontaktu z
przetozonymi w przypadku pytan,
watpliwosci czy problemdw.

4) w zakresie rozwoju i szkolen:

a. identyfikacja potrzeb
szkoleniowych — przeprowadzanie
corocznych zapytan w zakresie
zgtaszanych potrzeb szkoleniowych,
organizacja szkolen i warsztatéw
dostosowanych do potrzeb
indywidualnych i zespotowych oraz
umozliwienie korzystania z
webinaréw i e-learningu.

5 w zakresie informacji
otrzymywanych od pracownikéw:

a. regularne oceny okresowe -
organizowanie spotkan
ewaluacyjnych w zaleznosci od
potrzeb  pracownika w celu
omowienia wynikéw pracy,
postepdw i obszaréw do poprawy.

6) w  zakresie  wspierania dobrostanu
pracownikéw:

a. zapewnienie balansu miedzy praca
a zyciem prywatnym — mozliwos$¢
pracy zdalnej zgodnie z przepisami
Kodeksu Pracy, organizowanie
wydarzenn  integracyjnych  oraz
angazowanie pracownikow w akcje,

zwrotnych

ktére promujg zdrowy tryb zycia i
dziatania kulturalne,

b. wsparcie w trudnych sytuacjach —
zapewnienie dostepu do pomocy
psychologicznej, dostep do
Zaktadowego Funduszu Swiadczen
Socjalnych oraz dostosowywanie
obowigzkéw w przypadku trudnosci
osobistych.

7) w zakresie monitorowania i doskonalenia
wspotpracy:

a. zbieranie opinii od pracownikow —
coroczne ankiety dotyczace
satysfakcji z pracy w postaci
Barometru Opinii  Pracownikow
(uczestnicy badania korzystaja z
prawa wolnosci wypowiedzi
poprzez wyrazanie swoich opinii i
pogladow, a takie dzielenie sie
spostrzezeniami i pomystami
dotyczacymi kwestii pracowniczych
w Grupie).

Za zapewnienie wspotpracy z pracownikami
odpowiedzialne sg Zarzady Spétek z Grupy. Opinie
pracownikow otrzymane podczas Barometru Opinii
Pracownikéw wptywajg na decyzje Zarzaddéw spotek
majgce na celu zarzgdzanie negatywnymi wptywami.

W spétkach Grupy nie wdrozono Globalnej
Umowy Ramowej lub innych uméw zwigzanych z
poszanowaniem praw pracowniczych.

$1-3 PROCESY NIWELOWANIA NEGATYWNYCH WPLYWOW | KANALY ZGtASZANIA PROBLEMOW PRZEZ

PRACOWNIKOW JEDNOSTKI

Wdrozona w 2024 r. Procedura zgfaszania
naduzy¢ i ochrony sygnalistow w Grupie stanowi
kluczowag regulacje dla funkcjonowania systemu
zgtaszania nieprawidtowosci w Grupie. Jest jednym z
instrumentéw  stuzacych dochowaniu nalezytej
starannosci w zarzadzaniu ryzykiem braku zgodnosci.

Pracownicy mogg zgtasza¢ swoje obawy
i potrzeby w bezposredniej rozmowie ze swoim
przetozonym. Pracownicy majg takze mozliwosé
anonimowego zgtaszania kazdej nieprawidtowosci w
zakresie istotnych, faktycznych i potencjalnych,
pozytywnych lub negatywnych wptywdw, ktdre ich
dotyczg lub moga ich dotyczyé. Zgtoszenia moga
zosta¢ dokonane anonimowo z wykorzystaniem
kanatéw wewnetrznych:

—  skrzynka e-mail
etykaES@eurostyl.com.pl,
riskandcompliance@domd.pl),

(etyka@domd.pl,
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— tradycyjna korespondencja,
— informacja przekazana telefonicznie Ilub
osobiscie.

Zgtoszenia sg poufne — peten dostep do nich
ma wytgcznie dedykowany zespot, ktdry zajmuje sie
rozpatrywaniem spraw dotyczacych naruszen.

Wszystkie zgtoszenia sg ewidencjonowane w
wewnetrznym rejestrze nieprawidtowosci
umozliwiajagcym monitorowanie przebiegu
prowadzonych dziatan nastepczych, w tym wynikéw
postepowan  wyjasniajgcych oraz skutecznosci
wydawanych rekomendacji w  zwigzku z
zakonczonymi postepowaniami.

Polityka uwzglednia zasady ochrony przed
odwetem w przypadku oséb korzystajacych z kanatéow
zgtaszania naruszen. Osoba dokonujgca zgtoszenia w
zadnym przypadku nie moze by¢ celem dziatan
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odwetowych ani préby lub grozby zastosowania
takich dziatan.

Mechanizmy oparte na osobach trzecich,
rozumiane jako zgtoszenia zewnetrzne kierowane do
Rzecznika Praw Obywatelskich albo organu
publicznego, sg dostepne dla oséb nalezgcych do
zasobow pracowniczych Spoétki, pod warunkiem, ze
osoby te kwalifikuja sie jako Sygnalisci.

Kazda nowozatrudniona osoba jest
informowana podczas  szkolenia wstepnego
(onboardingu) o mozliwosci przekazywania swoich
opinii  za posrednictwem ankiety satysfakcji
przeprowadzanej po 3 miesigcach pracy. Pozostali
pracownicy mogg przekazywaé opinie podczas
corocznego  Barometru  Oceny  Pracowniczej.
Dodatkowo, opinie pracownikdéw zbierane sg przez
przetozonych podczas procesu ocen rocznych. Spétki

w Grupie oceniajg skutecznos¢ zapewnionych
Srodkow naprawczych wskazanych w ankiecie
poprzez analize wynikow badan, wdrazanie

zgtaszanych rozwigzan oraz monitorowanie zmian w

obszarach, dziatan
korygujacych.

W celu identyfikacji i analizy negatywnych
wptywéw w zakresie kadry witasnej, Dziat HR
monitoruje wskazniki takie jak: rotacja pracownikow,
absencje czy wyniki ocen rocznych. Dyrektorzy
Dziatéw organizujg regularne spotkania, podczas
ktérych pracownicy moga otwarcie dzieli¢ sie
opiniami. Informacje zwigzane z ochrong osdb, ktére
korzystajg z proceséw zgtaszania nieprawidtowosci
zostaty opisane w rozdziale G1-1.

By upewni¢ sie, czy osoby bedace jej
wtasnymi zasobami pracowniczymi oraz
pracownikami w fancuchu wartosci sg swiadome
struktur lub proceséw i majg do nich zaufanie jako
sposobu zgtaszania swoich obaw lub potrzeb oraz ich
rozpatrzenia, Grupa w 2026 r. przeprowadzi
kampanie informacyjng i komunikacyjng w zakresie
istniejgcych  kanatéw zgtaszania naduzyé oraz
obligatoryjne szkolenie.

ktére byty przedmiotem

S1-4 PODEJMOWANIE DZIAtAN DOTYCZACYCH ISTOTNYCH WPLYWOW NA WEASNYCH PRACOWNIKOW
ORAZ STOSOWANIE PODEJSC SLUZACYCH OGRANICZENIU ISTOTNEGO RYZYKA | WYKORZYSTYWANIU
ISTOTNYCH MOZLIWOSCI ZWIAZANYCH Z WEASNA SItA ROBOCZA ORAZ SKUTECZNOSC TYCH DZIAtAN

Dziatalnos¢  Grupy oparta jest na
bezwarunkowym przestrzeganiu przepisdw prawa
pracy i zapewnieniu wszystkim pracownikom
bezpiecznych warunkow pracy. Grupa realizuje szereg
szkolen i webinarow, ktére wzmacniajg kulture
organizacyjna. Bezpieczenstwo pracownikow,
Klientow, wykonawcdéw, gosci oraz pozostatych
interesariuszy pozostaje kwestig priorytetowa majgca
bardzo istotny wptyw na decyzje i dziatania
podejmowane w spétkach Grupy. Z uwagi na
powyzsze, niezwykle istotnym jest spetnienie
najwyzszych standardéw BHP w kazdym z obszaréow
dziatalnosci Grupy.

W odpowiedzi na te kwestie, Grupa
realizowata w 2025 roku dziatania majace na celu
wsparcie pracownikow doswiadczajgcych wypalenia
zawodowego, nadgodzin, braku rownowagi pomiedzy
zyciem osobistym, a zawodowym. Z myslg o nich
realizowano  cykl  ogdlnodostepnych  szkolen
stacjonarnych oraz webinaréw. Pracownicy mieli
okazje wzig¢ udziat m.in w nastepujacych szkoleniach
stacjonarnych: “Zarzadzanie sobg w
“Delegowanie zadan”, “Asertywnos¢ i komunikacja”,
“Radzenie sobie w sytuacjach trudnych”, “Inteligencja
emocjonalna i zarzadzanie emocjami” oraz w
webinarach: “Zaprojektuj swoje szczescie”, “O
emocjach mezczyzn”. Pracownicy zostali takze

czasie”,
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zaproszenie do aktywnego spedzania czasu - udziatu
w imprezach biegowych (Bieg Chomiczéwki, Bieg SGH,
Poland Business Run) oraz wyzwaniu sportowym. W
ramach wyzwania pracownicy logowali sie do
przygotowanej w tym celu aplikacji oraz zdobywali
punkty uprawiajagc dowolng forme ruchu. Zebrane
punkty przeliczono nastepnie na konkretne wsparcia
finansowe, ktére przekazano organizacji
charytatywnej wybranej w gtosowaniu pracownikow.
W ramach dodatkowych dziatarn wszyscy pracownicy
otrzymali takze dodatkowy dzier wolny, 18 kwietnia.

W 2025 roku wdrozono dziatania majace na celu
zapewnienie zdrowia i bezpieczerstwa pracownikéw,
klientéw i innych o0séb odwiedzajagcych z
niepetnosprawnosciami - szkolenia z ergonomii,
szkolenia z pierwszej pomocy, szkolenia dla
firemarshalli oraz Dni Zdrowia. Kwestie dotyczgce
bezpieczenstwa i higieny pracy pracownikéw spétek
Grupy zostaty szczegdétowo opisane w czesci S1-14.

Spétki z Grupy pracujg obecnie nad wdrozeniem
zapiséw Ustawy o zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami.

Grupa pracuje takze nad przygotowaniem sie do

wdrozenia wymogoéw Dyrektywy o jawnosci
wynagrodzen.

Wptywami, ryzykami i szansami w zakresie
kwestii pracowniczych zarzadzaja osoby



odpowiedzialne za obszar HR. Odpowiadajg one za
monitorowanie, planowanie i realizacje dziatan
zapobiegajgcych negatywnym wptywom.

Dziat HR identyfikuje i podejmuje dziatania, ktore
odpowiadajg na zidentyfikowane wptywy w zakresie

personelu poprzez analize danych operacyjnych oraz
wdrozone mechanizmy dialogu i stuchania.
Skutecznos¢ dziatan sledzona jest m.in. poprzez
analize  wskaznika rotacji, analize  potrzeb
szkoleniowych czy analize wynikéw Barometru Opinii.

S§1-5 CELE DOTYCZACE ZARZADZANIA ISTOTNYMI NEGATYWNYMI WPLYWAMI, ZWIEKSZANIA
POZYTYWNYCH WPLYWOW | ZARZADZANIA ISTOTNYM RYZYKIEM | ISTOTNYMI SZANSAMI

Grupa nie okreslita wymiernych celdw w
odpowiedzi na kwestie istotne zdefiniowane w
analizie DMA. Grupa nie wyznaczyta celéw, poniewaz
znajduje sie w fazie standaryzacji i automatyzacji
proceséw kadrowych. Konkretne cele
Srednioterminowe (na rok 2030) zostana ogtoszone
po zakonczeniu prac analitycznych. Niemniej jednak,

$1-6 CHARAKTERYSTYKA PRACOWNIKOW JEDNOSTKI

Do  pracownikéow  wykazywanych w
ponizszych tabelach i nalezacych do kadry witasnej
Grupy nalezg wszyscy pracownicy zatrudnieni na
umowe o prace (wskazani ponizej jako petne etaty) na
koniec okresu sprawozdawczego, tj. na dzien
31.12.2025 r. Dane wskazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy przedstawiajg
przecietne zatrudnienie w roku 2025, tj. 713,25
etatow.

Przedstawiona w tabeli liczba statych
pracownikéw obejmuje wytacznie osoby zatrudnione
w Grupie na podstawie umowy o prace na czas
nieokreslony. Pracownicy tymczasowi to osoby

Ptec (EPC)
Mezczyzni 263,41
Kobiety 449,84
Wszyscy pracownicy 713,25

Liczba pracownikéw

skutecznos¢ obecnie funkcjonujacych polityk w
Grupie jest monitorowana na biezaco.

Podejmowane obecnie dziatania, opisane w
czesci S1-4, majg charakter ciagty.

Dziatania wynikajgce ze Strategii Zarzadzania
Kapitatem Ludzkim realizowane bedg w kolejnych
latach.

zatrudnione na umowe o prace na czas okreslony,
okres prébny i/lub  zastepstwo. Pracownicy
zatrudnieni w oparciu o umowy cywilno-prawne
zatrudnieni sg zgodnie z zasadami wskazywanymi w
Kodeksie Cywilnym. Pracownicy zatrudnieni w
oparciu o samozatrudnienie $wiadczg ustugi na
zasadzie business-to-business (B2B).

Dane ilosciowe  dotyczgce  witasnej  kadry
przedsiebiorstwa  pochodza z  zewnetrznych
systemow ewidencji danych pracownikdéw. Zostaty
one skonsolidowane na poziomie Grupy.

Informacje o pracownikach wedtug rodzaju umowy w podziale na pte¢ (EPC) — stan na 31.12.2025

Informacja Kobiety Mezczyzni OGOLEM
Liczba pracownikéw 449,84 263,41 713,25
Liczba statych pracownikow 399,54 234,41 633,95
Liczba pracownikéw tymczasowych 50,30 29,00 79,30
Liczba pracownikéw petnoetatowych 436,00 259,00 695,00
Liczba pracownikéw zatrudnionych w niepetnym wymiarze 13,84 4,01 18,25

godzin
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Dominujgcg forma zatrudnienia w Grupie jest umowa
o prace. Na koniec 2025 roku 97% pracownikéw
pracowato w petnym wymiarze.

Grupa prowadzi dziatalnos¢ w czterech najwiekszych
aglomeracjach Polski i nie zatrudnia pracownikéw
poza krajem prowadzenia dziatalnosci.

Informacje o pracownikach wedtug rodzaju umowy w podziale na lokalizacje (EPC) — stan na dzie 31.12.2025r.)

Informacja segment . s?.gn?e.n t. segment . segment. OGOLEM
warszawski  trojmiejski wroctawski  krakowski
Liczba pracownikéw 368,23 146,49 115,70 82,83 713,25
Liczba statych pracownikéw 344,48 119,69 103,70 66,08 633,95
Liczba pracownikéw tymczasowych 23,75 26,80 12,00 16,75 79,30
Liczba pracownikéw petnoetatowych 361,00 138,00 115,00 81,00 695,00
Llczb.a pracownikéw zatrudnionych w niepetnym wymiarze 7,23 8,49 0,70 1,83 18,25
godzin
W 2025 roku w spotkach z Grupy emeryture, porozumienia stron, wypowiedzenia

zatrudniono 80,75 pracownikéw (w przeliczeniu na
peten etat), z czego 54,65 etatdw zostato obsadzone
przez  kobiety, co stanowi 67,68% ogobtu
zatrudnionych. Jednoczesnie w spdtkach Grupy
rozwigzano umowy z 77,73 pracownikami (w
przeliczeniu na petne etaty). Wskaznik rotacji w 2025
r. wyniést 10,90% (w 2024 r. — 12,35%). Do ustalenia
liczby odejs¢ wzieto pod uwage odejscia poza firme:
odejscia pracownikdbw na emeryture/wczesniejszg

$1-10 ADEKWATNE PtACE

Wynagrodzenia w  spotkach Grupy
odpowiadajg rodzajowi wykonywanej pracy i
kwalifikacjom pracownikow. Wszyscy pracownicy,
niezaleznie od zajmowanego stanowiska, s3a
wynagradzani w formie wynagrodzenia zasadniczego
i premii stosownie do zakresu ich obowigzkéw i
osigganych  wynikdw. Kwestie te s3 zawsze
przedmiotem uzgodnien z Zarzagdem. Uwzgledniajg
one takze ilos¢ i jakos¢ Swiadczonej pracy. Oferowany
jest konkurencyjny rynkowo pakiet Swiadczen, na
ktory sktadajg sie wynagrodzenie zasadnicze,
schematy premiowe i $wiadczenia dodatkowe.

Wszyscy pracownicy zatrudnieni na umowe
o prace otrzymujg adekwatne wynagrodzenie, tj.
wynagrodzenie  podstawowe  powyziej  ptacy

25 Definicja znajduje sie w Ustawie z dnia 10 pazdziernika
2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz. U. 2023,
poz. 1667).
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umowy przez jedna ze stron, rozwigzania umowy z
uptywem czasu, na ktory zostata zawarta umowa. Z
obliczen zostaty wytgczone zmiany zatrudnienia
odnotowane wewnatrz Grupy. Wskaznik obliczono na
podstawie ilosci oséb (w przeliczeniu na petne etaty)
odchodzacych ze spoétek Grupy w trakcie roku 2025 w
poréownaniu do stanu zatrudnienia na dzien
31.12.2025 r. z pominieciem oséb, ktére odeszty w
dniu 31.12.2025 r.

minimalnej® — powszechnie stosowanego wskaZnika
referencyjnego w Polsce, wybranego takie przez
Grupe do celéw sprawozdawczosci zrGwnowazonego
rozwoju.

W 2025 r. w spétkach Grupy przeprowadzony
zostat proces wartosSciowania stanowisk pracy i
zaszeregowania ich do poszczegdlnych podgrup.
Dziatanie ma na celu ustrukturyzowanie Sciezki
rozwoju i kariery w organizacji oraz dostosowanie
wewnetrznych wytycznych i zasad w zakresie
wynagrodzen do regulacji krajowych. W proces zmian
w zakresie systemdw wynagrodzern oraz ustalania
wzrostu wynagrodzen zaangazowana byta kadra
zarzadzajgca wszystkich spoétek z Grupy.



$1-14 WSKAZNIKI BEZPIECZENSTWA | HIGIENY PRACY

Wszyscy pracownicy spoétek Grupy, ktorzy
stanowig wtasnych pracownikéw, sg objeci systemem
zarzadzania bezpieczenstwem i higieng pracy
opartym na wymogach prawnych.

System BHP obowigzujacy w spétkach Grupy
nie zostat poddany audytowi wewnetrznemu i/lub
audytowi lub certyfikacji przed podmiot zewnetrzny.
Spotki z Grupy nie ewidencjonujg przypadkow ztego
stanu zdrowia zwigzanego z pracg wykrytego wsréd
bytych pracownikow.

Do wyliczenia wskaznika odnotowanych
wypadkow przyjeto 1992 godziny jako roczny wymiar

pracy w 2025 .

2025 2024
Odsetek os6b bedacych wiasnymi
pracownikami jednostki (UoP), ktére sg
objete systemem zarzadzania
bezpieczenstwem i higieng pracy na
podstawie wymogow prawnych lub
uznanych normach badz wytycznych
Liczba ofiar Smiertelnych wsréd wtasnych
pracownikéw (UoP) w wyniku urazéw
przy pracy i ztego stanu zdrowia
zwigzanych z pracg
Wskaznik odnotowanych wypadkéw
zwigzanych z praca podlegajacych
zgtoszeniu przy pracy whasnych
pracownikéw (UoP)
Liczba odnotowanych wypadkdéw
zwigzanych z praca podlegajacych
zgtoszeniu przy pracy whasnych
pracownikéw (UoP)
Liczba odnotowanych przypadkéw ztego
stanu zdrowia wtasnych pracownikéw
(UoP) zwigzanego z praca podlegajacego
zgtoszeniu
Liczba dni straconych z powodu urazéw i
zgondw zwigzanych z pracg w wyniku
wypadkdéw przy pracy, ztego stanu
zdrowia zwigzanego z praca oraz ofiar 57,00 13,00
$miertelnych spowodowanych ztym
stanem zdrowia wtasnych pracownikéw
(UoP)
Liczba ofiar Smiertelnych wsréd oséb
wykonujacych prace w taricuchu wartosci

100% 100%

0,00 0,00

2,82 2,08

4,00 3,00

2,00 2,00

(Podwykonawcy) w wyniku urazéw przy 0,00 2,00
pracy i ztego stanu zdrowia zwigzanych z
praca
Liczba odnotowanych przypadkéw ztego
stanu zdrowia wsrdd oséb wykonujacych brak
prace w taricuchu wartosci 9,00
. danych
(Podwykonawcy) zwigzanego z pracy
podlegajacego zgtoszeniu
Liczba odnotowanych wypadkéw wsrod
0s6b wykonujgcych prace w taricuchu 12,00 brak
y JqCych prace , danych

wartosci (Podwykonawcy)
Liczba ofiar $miertelnych w wyniku
obrazen zwigzanych z praca i ztego stanu
zdrowia innych pracownikéw pracujgcych brak

. - 0,00
na terenie przedsiebiorstwa danych
(wspotpracownicy - inne formy
zatrudnienia)
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Liczba odnotowanych przypadkow ztego

stanu zdrowia w$rdd oséb innych

pracownikéw pracujacych na terenie 0,00
przedsiebiorstwa (wspotpracownicy - inne

formy zatrudnienia)

brak
danych

Dane dotyczace wypadkdéw przy pracy,
zdarzenn potencjalnie wypadkowych i sytuacji
potencjalnie niebezpiecznych, ztego stanu zdrowia
oraz potwierdzonych chordb zawodowych
pracownikbw s3 gromadzone za  pomocay
dedykowanej obszarowi BHP aplikacji eBHP oraz
wewnetrznie  prowadzonych  rejestréow.  Kazdy
pracownik lub wspétpracownik ma mozliwosé
zgtoszenia zdarzenia za posrednictwem aplikaciji.
Zgtoszenia trafiajg bezposrednio do Dziatu BHP, ktéry
podejmuje wymagane czynnosci zwigzane z analizg i
obstugg incydentu. Aplikacja umozliwia zgtaszanie
wypadkow oraz zdarzen zwigzanych ze stanem
zdrowia pracownikdéw, uzupetnianie zgromadzonych
danych, generowanie oraz przechowywanie
niezbednych dokumentéw, a takze monitorowanie
zgtoszonych przypadkéw oraz ich obstuge przez Dziat
BHP.

Gromadzeniem i zarzadzaniem danymi
zajmujg sie osoby odpowiedzialne za obszar BHP,
ktére na biezgco analizujg otrzymane zgtoszenia i
podejmuje dziatania zgodne z obowigzujacymi
przepisami. Zgtoszenia dotyczace wypadkdw zaréwno
kadry wtasnej jak i kadry Podwykonawcéw s3
rejestrowane w dedykowanym module wypadkowym
aplikacji, co umozliwia kompleksowa ewidencje
zdarzen oraz efektywne zarzgdzanie danymi. Na
budowach zgtoszenia wypadkéw podwykonawcéw
dokonuje poprzez aplikacje Kierownik Budowy, ktéry
nastepnie przekazuje je do systemu. W przypadku
wypadkéw kadry witasnej taka mozliwos¢ ma kazdy
pracownik i wspotpracownik lub kierownicy komaorek
organizacyjnych.

Spétki z Grupy realizujg dziatania wynikajgce z
priorytetéw Polityki Bezpieczenstwa i Higieny Pracy i
Ochrony Srodowiska (opisanej w S1-1). W zakresie
BHP spotki Grupy pracujg obecnie nad monitoringiem
wdrazania Polityki i Standardu BHP. Sg one stosowane
w formie konkretnych klauzul w umowach, w
szczegdlnosci w umowach ramowych, ktdore wigzg
Grupe z jej partnerami w perspektywie
dtugoterminowej. Ponadto podejmowanie s3
dziatania, takie jak:

— spotkania i szkolenia rozpoczynajgce prace:
kierownik budowy lub osoba przez niego
wyznaczona omawia z pracownikami i
pracownikami podwykonawcéw konkretne
ryzyka zwigzane z projektem przed
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rozpoczeciem prac, metody pracy, konkretne
zagrozenia z zakresu BHP oraz srodki
ochrony indywidualnej, ktére maja by¢
stosowane;

— alerty i tzw. taski bezpieczenstwa: celem
alertu bezpieczenstwa jest poinformowanie
pracownikéw kadry, za pomocg krétkiego
ogtoszenia/powiadomienia/ostrzezenia/info
rmacji, o konkretnych kwestiach zwigzanych
z bezpieczeistwem. Aby zapewnic, ze alert
bezpieczenstwa  dotrze do  kaidego
pracownika, jest on rozsytany drogg mailowa
oraz jest dostepny na wewnetrznym
intranecie;

— alerty sSrodowiskowe: celem alertu jest
poinformowanie pracownikéw kadry oraz

pracownikow podwykonawcéw o
konkretnych zagrozeniach zwigzanych z
prognozowanymi zdarzeniami

ekstremalnymi (ulewne deszcze, intensywne
opady $niegu, silne wiatry, upaty), ktoére
mogg wptywac na prace na placach budow;

— inspekcje/kontrole w miejscu pracy: co
najmniej raz w tygodniu przeprowadzane sg
kontrole stanu BHP na budowach.
Przeprowadzajg je  specjalisci BHP.
Konkretne obszary robocze sg sprawdzane
pod katem bezpieczenstwa, zdrowia i
aspektow srodowiskowych. Sprawdzane jest
nie tylko bezpieczenstwo techniczne, ale
takze zachowania kadry wtasnej zwigzane z
bezpieczenstwem, takie jak zgodnos$¢ z
przepisami i stosowanie Srodkéw ochrony
osobistej. Po kontroli sporzagdzane s raporty
wraz ze sformutowanymi zaleceniami i
whnioskami profilaktycznymi.

— obserwacja (nie)bezpiecznych zachowan:
obejmuje cotygodniowe obserwacje
prowadzone przez Dziat BHP majace na celu
identyfikacje nieprawidtowosci w obszarze
BHP. Obserwacje sg nastepnie omawiane
bezposrednio z zainteresowanymi
pracownikami. Wyniki s3 na biezaco
analizowane, czego skutkiem jest wdrozenie
programu poprawy,

— szkolenia z zakresu BHP oraz szkolenia z
zakresu udzielania pierwszej pomocy dla
wszystkich  pracownikéw  Spétki Dom
Construction,

— doposazenie wszystkich biur budowy Dom
Construction w defibrylatory AED,

— organizacja Dni Zdrowia obejmujgcych
badania profilaktyczne na budowach Dom
Construction.

W 2025 roku kontynuowano cykl komunikacji pt.

,Sroda z dobra praktyka”, majacy na celu promowanie
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najlepszych praktyk bhp na budowach. Cyklicznie
pracownicy budow otrzymuja wiadomosci
wskazujgce dobre przyktady dziatan, ktére maja
inspirowac innych oraz szerzy¢ wiedze i pomysty na
zwiekszenie bezpieczenstwa na budowach.

W roku 2025 przeprowadzono takze zawody
ratownicze, ktérych celem byto ¢wiczenie i zarazem
sprawdzenie wiedzy i umiejetnosci reagowania na
sytuacje awaryjne mogace wystapi¢ na placu budowy
podczas prac realizacyjnych. Pod koniec roku na
budowach dodatkowo przeprowadzono dodatkowe
szkolenie praktyczne z elementami technologii VR z
zakresu gaszenia pozarow i ewakuacji.

W ramach dobrej wspdtpracy z organami
panstwowymi strazacy ze Specjalistycznej Grupy
Poszukiwawczo-Ratowniczej w Warszawie, dziatajgcej
w oparciu o Jednostke Ratowniczo-Gasniczg nr 15
Panstwowej Strazy Pozarnej, prowadzili na budowie
Dom Construction ¢wiczenia z zakresu zabezpieczenia
osuwisk oraz wydobywania oséb zasypanych w
wykopach. Dom Construction udostepnit teren do
¢wiczen wraz ze specjalnie przygotowanymi w tym
celu wykopami. Odbyto sie takzie przeszkolenie dla
pracownikéw Spétki z zasad postepowania i pierwszej
pomocy w przypadku zasypania.

We wszystkich lokalizacjach Dom Construction
kolejny raz zostaty zorganizowane Dni Zdrowia.
Pracownicy podwykonawcéw mieli okazje
porozmawiac ze specjalistami o zasadach dobrego
zywienia, profilaktyce zdrowotnej, jak réwniez
zmierzy¢ sobie cisnienie lub poziom cukru we krwi.
Mieli réwniez okazje wzig¢ udziat w instruktazu z
zasad udzielania pierwszej pomocy. W spétkach
inwestorskich zorganizowano szkolenie z zasad
udzielania pierwszej pomocy przedmedycznej.

Wszyscy pracownicy Grupy majg obowigzek
uczestnictwa w szkoleniach BHP (wstepnych,
okresowych) organizowanych przez pracodawce.
Kazda nowoprzyjeta osoba pierwszego dnia pracy
uczestniczy w  szkoleniu  wstepnym,  ktére
przeprowadza pracownik Dziatu BHP lub osoba
odpowiedzialna za ten obszar. Osoby, ktérym konczy
sie waznos¢ szkolenia podstawowego uczestniczg w
szkoleniach  okresowych. Wtedy celem jest
aktualizacja i uzupetnienie wiedzy i umiejetnosci, w
szczegblnosci z zakresu:

—  zagrozen wystepujgcych w pracy oraz ryzyka
zwigzanego z nimi;

— ochrony pracownikéw i tworzenia warunkow
pracy zgodnie z BHP;

—  metodyki prowadzenia instruktazy
stanowiskowych i codziennych odpraw
pracownikow przed pracg (dla oséb
kierujgcych pracownikami);

— postepowania w razie wypadkéw oraz w
sytuacjach awaryjnych.
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W roku 2025 wdrozono przygotowane w Dziale
BHP e-learningowe szkolenie okresowe BHP dla
pracownikow administracyjno-biurowych i
kierujgcych pracownikami. Dzieki czemu
obowigzkowe szkolenia okresowe BHP wymienionych
grup stanowisk realizowane sg wewnetrznie. Na
potrzeby kadry budowy powstat autorski projekt
»,Budowa, bezpieczna przygoda” - projekt skierowany
do kadry inzynieryjno-technicznej, majacy na celu
budowanie wiekszej Swiadomosci BHP u o0séb
nadzorujacych budowy.

Wydatki Grupy Dom Development na
dziatania z zakresu BHP w roku 2025 (prawie 4 min
zt)%® wzrosty 0 9% w poréwnaniu z rokiem 2024.

W roku 2025 po raz drugi w historii
dziatalnosci Dom  Construction trzy budowy
realizowane przez Spotke wziety udziat w
organizowanym przez Paistwowa Inspekcje Pracy

$1-16 WSKAZNIKI WYNAGRODZEN

Luke ptacowg miedzy kobietami a
mezczyznami zdefiniowano jako rdéinice $redniego
poziomu wynagrodzenia miedzy pracownikami ptci
zenskiej i meskiej. Luka ptacowa obliczana jest jako
suma sktadnikow ptacowych wyptaconych w 2025r. w
przeliczeniu na peten etat i podzielonych przez roczny
wymiar godzin w roku 2025 (tj. szacowana wartos¢
godzin w oparciu o liczbe dni roboczych w roku
kalendarzowym i 8-godzinny dzien pracy). W
obliczeniach uwzgledniono pracownikow
zatrudnionych na umowe o prace, ktorzy pracowali w
spotkach Grupy przez caty rok 2025. Wartosci
wskazano w podziale na kategorie zwigzane z
poziomem zarzadzania. Przy opracowaniu ponizszych
informacji, Grupa uwzglednita podczas obliczania
sume skfadnikéw ptacowych wyptaconych z 2025
roku, na ktdra sktadaja sie:

— wynagrodzenie zasadnicze, ktdére stanowi
sume gwarantowanego i niezmiennego
wynagrodzenia pienieznego;

— Swiadczenia pieniezne, ktére stanowig sume
dodatkéw pienieznych, takich jak premie
(roczne, podtroczne, uznaniowe), nagrody,
dodatki, prowizje i inne formy zmiennych
ptatnosci pienieznych; oraz

26 Informacje wskazane w nocie 7.34 i 7.35 SSF
27

1. Poziom operacyjny - stanowiska niekierownicze z
rodzin stanowisk: asystent, specjalista, ekspert
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konkursie ,Buduj Bezpiecznie”. Celem konkursu jest
promowanie wykonawcéw robdt budowlanych,
zapewniajacych wysokie standardy BHP w procesie
realizacji obiektéw budowlanych. Na poziomie etapu
wojewodzkiego budowa Osiedle przy Forcie z
Warszawy zajeta trzecie miejsce, budowa Osiedle
Hubska z Wroctawia otrzymata drugie miejsce, a
budowa Apartamenty Matecznego z Krakowa zajefa
pierwsze miejsce w wojewddztwie matopolskim.

W  ciggu  ostatniego roku  poziom
bezpieczenstwa w spétkach Grupy utrzymat sie na
takim samym, niskim poziomie. Réznica miedzy iloscig
wypadkow w miejscu pracy pracownikéw wiasnych i
pracownikéw podwykonawcéw odzwierciedla réznice
w  wykonywanych zadaniach, Swiadomosci
bezpieczenstwa oraz  wiedzy technicznej i
doswiadczeniu.

— Swiadczenia rzeczowe, takie jak prywatne
ubezpieczenie na zycie i opieka zdrowotna.
Luka pfacowa policzona jest wytgcznie w
odniesieniu do pracownikéw zatrudnionych na
umowie o prace, poniewaz ta grupa jest co do zasady
objeta regulacjami Kodeksu Pracy oraz ich
wynagrodzenie podlega jednakowym zasadom w
kontekscie podatku i ZUS. Osoby wspétpracujgce na
podstawie innych  form  zatrudnienia maja
zrdéznicowang sytuacje podatkowo-ubezpieczeniowg
oraz ich stawki sg w zwigzku z tym ksztattowane w
oparciu o inne przestanki. Wobec powyzszego
wyliczenie luki ptacowej wszystkich pracownikow (bez
wzgledu na forme zatrudnienia) w istotny sposdb
znieksztatcitoby wyniki i zaprezentowato
zafatszowany obraz réznic w wynagrodzeniu kobiet i
mezczyzn na poszczegdlnych poziomach stanowisk.

Stosunek przecietnego wynagrodzenia kobiety do
wynagrodzenia mezczyzny w danej kategorii?’

Poziom zarzadzania 2025 2024
wyzsza kadra zarzgdzajaca 11,11% 19,77%
poziom menadzerski 16,46% 17,26%
poziom operacyjny -0,74% -2,78%
Ogotem 15,51% 16,99%

2. Poziom menadzerski - stanowiska kierownicze z
podlegtym lub bez podlegtego zespotu a takze
stanowiska dyrektorskie bez podlegtego zespotu

3. Poziom wyzszej kadry zarzadzajacej - stanowiska
dyrektorskie z podlegtym zespotem
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Pomiar miernika nie zostat zatwierdzony przez organ
zewnetrzny inny niz dostawca ustug atestacyjnych.
Stosunek rocznego catkowitego tgcznego
wynagrodzenia za 2025 r. najlepiej optacanej w osoby
w organizacji do mediany rocznego catkowitego
wynagrodzenia wszystkich pracownikow

zatrudnionych w oparciu o umowe o prace (z
wytgczeniem najwyzej optacanej osoby) wynosi
26,97. W 2024 r. wskaznik wynosit 39. Na zmiane
wskaznika rok do roku miaty wptyw zmiany w
Zarzadzie i wynagrodzenie najlepiej zarabiajgcej
osoby.

$1-17 INCYDENTY, SKARGI | POWAZNE ODDZIALYWANIA NA PRZESTRZEGANIE PRAW CZLOWIEKA

Wdrozona wewnetrznie Procedura
Zgtaszania Naduzy¢ i Ochrony Sygnalistéw pozwala na
anonimowe zgtoszenia wszelkich nieprawidtowosci w
Spotce. Procedury, ktére obowigzuja w wybranych
spotkach Grupy zgodne sg z wymogami stosownych
przepisdw w tym zakresie. Procedury pozwalajg na
zgtaszanie wszelkiego rodzaju nieprawidtowosci, w
tym korupcyjnych i okreslaja zasady postepowania
zaréwno po stronie osoby zgtaszajgcej, jak rowniez
wybranej spoétki  Grupy. Zgodnie z przyjetymi
rozwigzaniami zgtoszenia mogg zosta¢ dokonane
wskazanymi kanatami, a tym anonimowo w opisanych
przypadkach, z wykorzystaniem kanatéw opisanych w
tych  procedurach oraz za  posrednictwem
dedykowanych skrzynek e-mailowych (w tym:
etyka@domd.pl, etykadc@domd.pl,
etykaddsa@domd.pl, etykaddw@domd.pl,
etykaddkw@domd.pl,  etykaddk@domd.pl oraz
etykaES@eurostyl.com.pl), tradycyjnej
korespondencji oraz poprzez przekazanie informacji
telefonicznie lub osobiscie. Podejrzenia moga réwniez
zostaé przekazane  jawnie bezposredniemu
przetozonemu, z zachowaniem s$ciezki stuzbowej,

a w szczegllnych przypadkach bezposrednio
prezesowi zarzadu. Alternatywnie, podejrzenia
mozna zgtosi¢ zespotowi odpowiedzialnemu za

przeprowadzanie analiz ryzyka iutrzymywanie
zgodnosci w danej spétce Grupy poprzez przestanie
zgtoszenia na adres riskandcompliance@domd.pl lub
riskandcompliance@eurostyl.com.pl (mailowo,
telefonicznie lub inny powszechnie stosowany w
Spotce sposdb). Do dyspozycji cztonkdw Personelu w
kazdej sytuacji pozostaje rowniez Chief Risk and
Compliance Officer Grupy.

Informacja, niezaleznie od sposobu jej
przekazania, inicjuje wewnetrzne postepowanie
wyjasniajgce. Zespot wyjasniajacy zawsze jest
bezstronny, niezalezny i nie zwigzany ze zgtaszajgcym.
Dokonanie w dobrej wierze przez sygnaliste
zgtoszenia wyklucza podejmowanie jakichkolwiek
dziatan odwetowych. Spétka nie podejmuje tez
jakichkolwiek dziatan majgcych na celu ustalenie
personalidw osoby, ktéra dokonata zgtoszenia
anonimowo. W przypadku dokonania oficjalnego
zgtoszenia drogg stuzbowa, spoétki Grupy zapewniajg
wsparcie i ochrone tozsamosci osobie, ktéra dokonata
zgtoszenia.

Dane  dotyczace  zgtaszania  naduzyc
prowadzone s3 w wewnetrznym rejestrze Grupy i nie
sg walidowane przez podmioty zewnetrzne.

W 2025 r. odnotowano dwie skargi ztozone
za posrednictwem kanatéw zgtaszania problemoéw
przez osoby nalezgce do wiasnych pracownikow
jednostki (w tym mechanizmoéw rozpatrywania skarg).
Zadna z nich nie dotyczyta dyskryminacji, w tym
molestowania ani przypadkéw tamania praw
cztowieka (zwigzanych z tamaniem zasad wskazanych
w Wytycznych ONZ dotyczacych biznesu i praw
cztowieka, Deklaracji Miedzynarodowej Organizacji
Pracy dotyczacej podstawowych zasad i praw w pracy
i Wytycznych  OECD  dla  przedsiebiorstw
wielonarodowych).

Nie odnotowano zadnych powaznych
incydentéw dotyczacych tamania praw cztowieka
zwigzanych z pracownikami Grupy.

Na Grupe nie zostaty natozone zadne kary,
grzywny ani odszkodowania za szkody bedace
wynikiem zgtoszen.

S2 PRACOWNICY W tANCUCHU WARTOSCI

W  wyniku przeprowadzonego procesu
podwadjnej istotnosci temat bezpieczenstwa i higieny
pracy dotyczacy pracownikéw w tancuchu wartosci
zostat uznany za istotny. W zakresie oceny finansowej
procesu analizy podwadjnej istotnosci zidentyfikowane
zostaty ryzyka zwigzane z BHP, bezpieczenstwem
zatrudnienia, czasem pracy oraz adekwatng ptaca
pracownikéw Podwykonawcow. Model biznesowy i
strategia Grupy uwzgledniajg oddziatywanie firmy na
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kwestie zwigzane z bezpieczenstwem pracy
pracownikéw podwykonawcdw, koncentrujac sie na
minimalizowaniu  ryzyka zagrozen w branzy
budowlanej, ktéra jest uznawana za szczegdlnie
wypadkowa. Grupa realizuje te dziatania poprzez
system dziatan i rozwigzan majgcych na celu ochrone
zdrowia i Zzycia 0séb pracujgcych na placach budowy.
Podejscie to obejmuje m.in. regularne audyty,
szkolenia oraz weryfikacje zgodnosci z normami
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bezpieczeistwa, co przektada sie na ograniczanie
wypadkéw. Dodatkowo, na kazdej budowie
realizowane sg szkolenia dla pracownikéw i
wspotpracownikdw w zakresie BHP oraz wdrazane sg
procedury prewencyjne, takie jak oceny ryzyka
zawodowego i biezagce monitorowanie warunkéw
pracy.

Grupa nie wyznaczyta celdw ani miernikéw
zwigzanych z kwestiami zidentyfikowanymi w ramach
DMA. W zwigzku z tym, Grupa nie posiada takze
wynikéw dziatan w tym zakresie.

Dokumentem korporacyjnym istotnym z punktu
widzenia taricucha dostaw Grupy jest Code of Conduct
— Kodeks postepowania Kontrahenta. Code of
Conduct stanowi odpowiedz na stawiane przez Spétke
jej  Kontrahentom  wymogi srodowiskowe i
jakosciowe,  wspierajagc  jednoczesnie  proces
weryfikacji zgodnosci ich dziatalnosci z prawem.
Postanowienia dokumentu poddawane sg cyklicznej
analizie, zaréwno pod katem jego aktualnosci z
najlepszymi  praktykami  rynkowymi, jak i
obowigzujagcymi przepisami. Code of Conduct
zobowigzuje Kontrahentéw m.in. do:

—  przestrzegania postawien umoéw i przepiséw

prawa oraz poufnosci,

—  przestrzegania przepiséw prawa w zakresie
wptywu swojej dziatalnosci na srodowisko
naturalne,

—  przestrzegania, wspierania i respektowania
przepisow dotyczacych ochrony praw

S3 DOTKNIETE SPOLECZNOSCI

W wyniku przeprowadzonego procesu
podwdjnej istotnosci zidentyfikowano ujawnienia
specyficzne zwigzane ze spotecznosciami lokalnymi,
ktére zostaty uznane za istotne. Nalezg do nich:

- wspieranie rozwoju
zréwnowazonych miast,
- zarzadzanie relacjami z otoczeniem.
Spoétki z Grupy prowadzg dziatania w tym zakresie,
zgodnie z zatozeniami Strategii CSR, w sposob ciggty i
nie wyznaczyly konkretnych, mierzalnych celéw
dotyczacych ww. tematdéw.

Model biznesowy i strategia Grupy
uwzgledniajg oddziatywania zwigzane ze wspieraniem
rozwoju miast i zarzgdzaniem relacjami z otoczeniem.
Zaangazowanie w rozwoj zroéwnowazonych miast
odbywa sie poprzez projektowanie i realizacje
inwestycji, ktore nie tylko zwiekszajg atrakcyjnosc i
spojnos¢ urbanistyczng miast, ale takze wspierajg
rozwdj gospodarczy i spoteczny. Spétki z Grupy
angazujg sie w ksztattowanie tkanki miejskiej,
oferujgc  przestrzenie przyjazne mieszkaricom,
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cztowieka oraz praw dziecka oraz
miedzynarodowych  standardéw  prawa
humanitarnego,

— eliminacji i odrzucenia wszelkich form
wspotczesnego niewolnictwa, handlu
ludzmi, pracy przymusowej, pracy
obowigzkowej czy tamania praw
pracowniczych.

Kodeks oparty jest réwniez na dziesieciu

zasadach Global Compact Narodéw Zjednoczonych,
Wytycznych ONZ dotyczacych biznesu i praw
cztowieka (United Nations Guiding Principles for
Business and Human Rights), w tym zasad i praw
okreslonych w osmiu podstawowych konwencjach
wskazanych w  Deklaracji  Miedzynarodowej
Organizacji Pracy, dotyczacej podstawowych zasad i
praw w pracy oraz zasad i praw okreslonych w
Miedzynarodowej Karcie Praw Cztowieka, zasad OECD
dla przedsiebiorstw miedzynarodowych (OECD
Guidelines  for  Multinational — Enterprises  on
Responsible Business Conduct).

W czesci S1-1 ujeto informacje o tym, w jakim
zakresie Polityka Praw Podstawowych Grupy odnosi
sie do dziatan wzgledem Kontrahentéw, w przypadku
stwierdzenia naruszenia zapiséw Polityki. W czesci S1-

14  ujeto  wskainiki  dotyczace  wypadkéw
pracownikéw w tancuchu wartosci
(Podwykonawcow).

promujgce integracje spoteczng, co przyczynia sie do
powstawania i/lub ozywienia miejscowych srodowisk.
Zarzadzanie relacjami z otoczeniem opiera sie gtdwnie
na prowadzeniu rozmow z lokalnymi spotecznosciami
oraz na wdrazaniu rozwigzan minimalizujgcych
ucigzliwosci zwigzane z realizacjg inwestycji. Spotki
Grupy uwzgledniajg potencjalne ryzyko zwigzane z
dziatalnoscig, takie jak hatas czy utrudnienia
komunikacyjne, podejmujac dziatania majace na celu
ich ograniczenie.

Spoétki z Grupy dziatajg na rzecz lokalnych
spotecznosci w  obszarach edukacji, sportu,
aktywizacji oséb starszych oraz mieszkalnictwa.
Podejmowane przez Spoétki dziatania s3 zgodne z
przyjetymi Strategiami CSR. By wspomdc Spétki w
tych dziataniach, w 2024 r. swojg dziatalnos¢
operacyjng rozpoczeta Fundacja Nasz Dom.

Dziatania CSR spotek w Grupie koncentrujg
sie na ponizszych filarach:

1. Przestrzen dla lokalnych spotecznosci



Budujac nowe osiedla, Grupa przyczynia sie do
powstawania wartosci dodanej dla wszystkich
okolicznych mieszkancéw. Wroctawska Spotka wzieta
udziat w miejskim “Planie Dziatan Rowerowych do
2030 r.”, tworzac nowa infrastrukture drogowo-
rowerowg na Tarnogaju i Maslicach. W podobne
inicjatywy Grupa angazuje sie takze w Krakowie,
gdzie na Osiedlu Gérka Narodowa przebudowana
zostata kanalizacja deszczowa oraz wybudowano
zbiornik retencyjny. Inwestycje sg realizowane w
ramach budzetéw projektow deweloperskich, co
znajduje swoje odzwierciedlenie w nocie 7.35
skonsolidowanego sprawozdania finansowego w
pozycji ,,ustugi obce”.

W 2025 r. Euro Styl S.A. zakonczyt, w ramach
projektu Partnerstwa Publiczno-Prywatnego,
realizacje celu publicznego na Dolnym Miescie, czyli w
historycznej czesci srédmiescia. Zmodernizowany
zostat cigg pieszo-rowerowy wraz z parkiem
linearnym wzdtuz ul. Kamienna Grobla (nad kanatem
Nowe] Mottawy).

Z kolei w Warszawie przy Osiedlu Zoliborz
Artystyczny Dom Development S.A. przebudowat ul.
Brandysa, nadajac jej charakter woonerfu oraz
zbudowat brakujgcy odcinek ul. Hilbnera. Natomiast
na Bemowie, we wspdtpracy z innymi deweloperami
zrealizowano nowy odcinek ul. Cztuchowskiej oraz ul.
Heweliusza. Na wspomniane inwestycje drogowe
przeznaczono ponad 10 min ztotych.

Fundacja Nasz Dom sfinansowata takze trzy
inicjatywy zwigzane z modernizacja jednostek
edukacyjnych:

— modernizacje trzech szatni, korytarza z

tacznikiem oraz dwoéch duzych fazienek w

warszawskiej Szkole Podstawowej nr 293 im.
Jana Kochanowskiego na Bielanach,

— odsSwiezenie czesci tazienek w Szkole
Podstawowej nr 7 im. Wojska Polskiego w
Krakowie,

— zakup mebli, nowoczesnych pomocy
dydaktycznych i tablic multimedialnych dla
wroctawskiej Publicznej Szkoty Podstawowej
SPECTO.

2. Wspieranie sztuki i artystow

W 2025 r. Dom Development Wroctaw wspart

finansowo:

— wydarzenie CYRKOPOLE — unikalny w skali
Woroctawia festiwal nowego cyrku,

— fundacje EMMA, kt6ra powotata do dziatania
ogréd spoteczny, ktérego celem jest
edukacja ekologiczna dzieci.

3. Pomoc potrzebujgcym

Grupa od lat angazuje sie w dziatania skierowane

do najbardziej potrzebujacych, w szczegdlnosci osob
pozostajgcych w kryzysie bezdomnosci. Od poczatku
wojny w Ukrainie jest zaangazowana we wsparcie
obywateli tego kraju. Poprzez Fundacje Nasz Dom
Grupa zdecydowata sie na kontynuacje wspétpracy z
ukrainskim partnerem (Fundacjg Housing for IDPs). W
2025 r. zakonczony zostat remont opuszczonego
domu seniora w obwodzie winnickim. Fundacja Nasz
Dom przeznaczyta na ten cel 3,2 min z. W
wyremontowanym budynku powstato 14 mieszkan
oraz schron przeciwlotniczy. Fundacja Nasz Dom w
2025 r. sfinansowata takze remont nowej siedziby
SzkoUA — Warszawskiej Szkoty Ukraifskiej przy ul.
Terespolskie;j.

S4 KONSUMENCI | UZYTKOWNICY KONCOWI

W wyniku przeprowadzonego procesu
podwadjnej istotnosci ponizsze tematy dotyczace
konsumentéw i uzytkownikow koncowych zostaty
uznane za istotne:

- prywatnosé,

- dostep do informacji (wysokiej jakosci),

- dostep do produktéw i ustug,

- odpowiedzialne praktyki marketingowe.
Model biznesowy i strategia firmy z sektora
nieruchomosci i budownictwa uwzgledniajg wptywy
jednostki zwigzane z prywatnoscig, dostepem do
informacji, dostepem do produktéw i ustug oraz
odpowiedzialnymi  praktykami  marketingowymi
poprzez wdrazanie odpowiednich polityk, procedur
i standardow. W zakresie prywatnosci firma stosuje
procedury ochrony danych osobowych, aby
zapobiegac naruszeniom poufnosci i chroni¢ prawa
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0s0b fizycznych, szczegdlnie w procesach zwigzanych
z podpisywaniem umdéw. W odniesieniu do dostepu
do informacji firma zapewnia klarownos$¢ i zgodnos¢
zapisbw umownych z przepisami prawa oraz
wprowadza zasady komunikacji zgodne z zasadami
przeciwdziatania greenwashingowi, by wspierac
przejrzystosé i rzetelnos¢ przekazywanych informacji.
Dziatalnos¢ spétki zwieksza dostepnos¢ mieszkan na
rynku, odpowiadajgc na potrzeby gtdwnych
aglomeracji i przyczyniajac sie do poprawy sytuacji
mieszkaniowej.

W obszarze odpowiedzialnych praktyk
marketingowych  spotka  ktadzie  nacisk  na
wiarygodnos¢ i weryfikacje informacji kierowanych do
klientéw, inwestorow oraz akcjonariuszy, co pozwala
na budowanie zaufania i transparentnosci. W 2025
roku zainicjowano dziatania majace na celu wdrozenie



prostego jezyka w dokumentacji (np. umowach z Grupa nie wyznaczyta celéw i miernikéw
klientami) oraz komunikacji zewnetrznej. zwigzanych z tg kwestig. W zwigzku z tym, Grupa nie
posiada takze wynikéw dziatan w tym zakresie.
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INFORMACIJE DOTYCZACE KWESTII ZARZADCZYCH

G1 PROWADZENIE DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

G1-1 KULTURA KORPORACYJNA I POLITYKI PROWADZENIA DZIALtALNOSCI GOSPODARCZE)

Grupa posiada szereg polityk pokrywajgcych
kwestie postepowania w biznesie i kulturze
korporacyjnej, ktére zostaty opisane ponize;j.

Grupa nie prowadzi szkolen w tym zakresie
wewnatrz organizacji. Spétki z Grupy ustanowity
swojg kulture korporacyjng poprzez m.in. jasne
okreslenie swoich wartosci, misji i wizji. Zasady te
komunikowane sg pracownikom. Spétki z Grupy
rozwijajg kulture korporacyjng poprzez prowadzenie
komunikacji wewnetrznej (wiadomosci od zarzadu,
newslettery, intranet), wdrazanie szkolen oraz
wsparcie inicjatyw integracyjnych i pracowniczych.
Ocena kultury korporacyjnej prowadzona jest m.in.
przez zbieranie opinii pracownikédw czy analize
wskaznikéw rotacji.

Kodeks Postepowania Etycznego

Dokument ustanawia zbidr wytycznych i
zasad postepowania etycznego dla wszystkich oséb
zwigzanych ze spétka. Kodeks okresla fundamentalne
wspolne wartosci firmy, takie jak poszanowanie praw
cztowieka, uczciwos¢, szacunek, odpowiedzialnos¢,
przeciwdziatanie dyskryminacji oraz jawnos¢ i walka z
korupcja. Znaczacy fragment poswiecono
mechanizmom sygnalizowania naruszen,
podkreslajgc potrzebe zgtaszania niepokojgcych
zdarzen, w tym w sposéb anonimowy oraz
zapewniajagc  ochrone  sygnalistom. Dokument
szczegdétowo omawia zasady etyczne w Srodowisku
wewnetrznym spoétki (m.in. warunki pracy, BHP,
rozwéj zawodowy) oraz w relacjach zewnetrznych z
klientami, Kontrahentami i rynkiem, ktadac nacisk na
profesjonalizm, transparentno$¢ i zréwnowazony
rozwdj. Kodeks stanowi wewnetrzny przewodnik
majagcy na celu wspieranie kultury etycznej
i przestrzegania prawa.

Ochrona sygnalistow

Dbajagc o budowanie kultury otwartosci,
zgodnie z wymaganiami prawnymi, wybrane spotki
Grupy stworzyty dedykowany system zgtaszania
nieprawidtowosci, przestepstw i naduzyé. System
opisany jest w publicznie dostepnych Procedurach
Zgtaszania Naduzy¢ i Ochrony Sygnalistow. Procedury
zgodne sg z wymogami stosownych w tym zakresie
przepisow, w tym w zakresie zgtoszen zewnetrznych.
Procedura pozwalajg na zgtaszanie wszelkiego rodzaju
nieprawidtowosci, w tym korupcyjnych i okresla
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zasady postepowania zaréwno po stronie osoby
zgtaszajacej, jak réowniez spoétki Grupy. Zgodnie z
przyjetymi rozwigzaniami zgtoszenia mogg zostac
dokonane wskazanymi kanatami, a tym anonimowo w
opisanych przypadkach, z wykorzystaniem kanatéw
opisanych w tych procedurach oraz za posrednictwem
dedykowanych skrzynek e-mailowych
(etyka@domd.pl, etykadc@domd.pl,
etykaddsa@domd.pl, etykaddw@domd.pl,
etykaddkw@domd.pl, etykaddk@domd.pl oraz
etykaES@eurostyl.com.pl), tradycyjnej
korespondencji oraz poprzez przekazanie informacji
telefonicznie lub osobiscie. Podejrzenia moga réwniez
zostac przekazane  jawnie bezposredniemu
przetozonemu, z zachowaniem S$ciezki stuzbowej,

a w szczegdlnych przypadkach bezposrednio
prezesowi zarzadu. Alternatywnie, podejrzenia
mozna zgtosi¢ zespotowi odpowiedzialnemu za

przeprowadzanie analiz ryzyka iutrzymywanie
zgodnosci w Spotce, poprzez przestanie zgtoszenia na
adres (riskandcompliance@domd.pl lub
riskandcompliance@eurostyl.com.pl), mailowo,
telefonicznie lub inny powszechnie stosowany w
Spoétce sposdb. Do dyspozycji cztonkdéw Personelu w
kazdej sytuacji pozostaje réwniez Dyrektor ds.
Zarzadzania Ryzykiem i Zgodnoscig Grupy.

Pracownicy Grupy majg staty dostep do
materiatéw  dotyczacych  procedury zgtaszania
naduzy¢ i ochrony sygnalistdw na wewnetrznym
intranecie. W 2025 r. nie prowadzono szkolen w tym
zakresie zaréwno dla pracownikéow jak i o0sdb
przyjmujacych zgtoszenia.

Informacja, niezaleznie od sposobu jej
przekazania, inicjuje wewnetrzne postepowanie
wyjasniajgce. Dokonanie w dobrej wierze przez
sygnaliste  zgtoszenia wyklucza podejmowanie
jakichkolwiek dziatan odwetowych. Spdtka nie
podejmuje tez jakichkolwiek dziatart majgcych na celu
ustalenie personaliow osoby, ktéra dokonata
zgtoszenia anonimowo. W przypadku dokonania
oficjalnego zgtoszenia drogg stuzbowg, spétki Grupy
zapewniajg wsparcie i ochrone tozsamosci osobie,
ktéra dokonata zgtoszenia.

Grupa nie posiada polityki w zakresie
prowadzenia szkolerh wewnatrz organizacji na temat
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Polityka antykorupcyjna
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Polityka Antykorupcyjna, Prezentowa i
Konfliktu Intereséw jest rozwinieciem ogdlnej zasady
catkowitego odrzucenia i potepienia wszelkich dziatan
przejawiajgcych  objawy korupcji w  biezacej
dziatalnosci biznesowej spoétek z Grupy. Gtéwne
zatozenia i cele Polityki to:

— minimalizacja ryzyka korupcyjnego
Celem wdrozenia jest jak najdalej idgca minimalizacja
prawdopodobienstwa uczestnictwa oséb
zaangazowanych we wspofprace biznesowg ze Spétka
w procederach o charakterze korupcyjnym.

—  zarzadzanie ryzykiem braku zgodnosci
Polityka stanowi jeden z instrumentéw stuzacych
dochowaniu nalezytej starannosci w zarzadzaniu
ryzykiem braku zgodnosci.

—  wymaog uczciwosci
Spétka wymaga od wszystkich oséb zaangazowanych
we wspoétprace biznesowg bezwzglednie uczciwego
i w granicach prawa sposobu postepowania.

—  zapobieganie konfliktom interesow
Wprowadzane sg rozwigzania majace na celu
zapobieganie Konfliktowi interesow.

Polityka szczegdétowo reguluje
antykorupcyjne  dotyczace zaréwno

zasady
cztonkow

G1-2 ZARZADZANIE STOSUNKAMI Z DOSTAWCAMI

Grupa ksztattuje swoje relacje z dostawcami
w sposOb strategiczny, uwszgledniajac nie tylko
aspekty kosztowe i jakosciowe, ale rowniez kwestie
zwigzane z ryzykiem w tancuchu dostaw.

W Grupie obowigzujg wewnetrzne regulacje
majace na celu prawidtowy obieg, kontrole i
zatwierdzanie dokumentéw zakupu otrzymywanych
od wszystkich dostawcéw, a takie zapewnienie
bezpieczenstwa realizacji ptatnosci na wtasciwe
rachunki bankowe. Obieg dokumentéw zakupu
realizowany jest w systemach finansowo-ksiegowych
spotek Grupy lub dedykowanej do tego aplikacji, a
uczestnicy tego obiegu zobowigzani sg do zachowania
ustalonych termindw realizacji zadan.

Branza budowlana identyfikowana jest jako
jedna z tych, w ktérej istniejg problemy z
terminowymi ptatnosciami. Spétki z Grupy maja
wptyw na wielkos¢ i dtugos¢ udzielanego jej przez
dostawcéw tzw. kredytu kupieckiego, czyli zakupu z
odroczonym terminem ptatnosci. Jednakze proces
negocjowania i ustalania z
Kontrahentami/dostawcami umownych terminéw
ptatnosci w Grupie, kazdorazowo uwzglednia zapisy
obowigzujacej ustawy z dnia 4 listopada 2022 r. o
zmianie ustawy o przeciwdziataniu nadmiernym
opdznieniom w transakcjach handlowych oraz ustawy
o finansach publicznych, majacej na celu
zabezpieczenie  mniejszych  przedsiebiorstw = w
relacjach asymetrycznych z dtuznikiem bedgcym
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Personelu, jak i Partneréw biznesowych, zasady
przyjmowania i wreczania prezentdw majace
minimalizowaé¢ ryzyko korupcji, a takie kwestie
zwigzane z identyfikowaniem zagrozen korupcyjnych,
ochrong konkurencji oraz zarzadzaniem konfliktem
intereséw.

Polityka w sposob bezposredni nie odnosi sie
do Konwencji Narodéw Zjednoczonych przeciwko
korupcji. Grupa przygotuje aktualizacje Polityki nie
wczesniej niz w 2030 r.

Spotki  z Grupy posiadajg procedury
szybkiego, niezaleznego i obiektywnego badania
incydentow zwigzanych z postepowaniem w biznesie,
w tym incydentéw korupcji i przekupstwa.

Do najbardziej zagrozonych korupcja
i przekupstwem funkcji w Grupie nalezg procesy
zwigzane z:

— oferowaniem i kontraktacjg,

— relacjami z urzedami i instytucjami
publicznymi,
— taidcuchem dostaw i wspotpracg

z podwykonawcami,
— rozliczeniami finansowymi.

duzym przedsiebiorca. Kwestie te przektadajg sie na
ryzyko potencjalnych konfliktéw lub utrate partneréw
biznesowych. Grupa nie rozpoznata potrzeby
posiadania odrebnej polityki, ktérej celem jest
zapobieganie opdznieniom w ptatnosciach, kierujac
sie w tym zakresie powszechnie obowigzujgcymi
przepisami. Grupa nie wyznaczytfa takze miernikow w
tym zakresie.

Wszystkie spétki w Grupie wymagaja od
dostawcéw przestrzegania standardéw
srodowiskowych i spotecznych wskazanych w
Kodeksie Postepowania Kontrahenta — Code of
Conduct.

W 2025 r. Grupa wdrozyta Standard
Zréwnowazonych Zamoéwien, ktdrego jednym z celdw
byto wdrozenie zagadnien $rodowiskowych i
spotecznych  podczas negocjacji cen.  Spotki
generalnych wykonawcéw, tj. Dom Construction i
Euro Styl Construction uwzgledniajg w tabeli
poréwnawczej ofert:

— spetnienie kryteriow ESG na podstawie
ankiety wysytanej uprzednio do
Kontrahenta,

— odlegtos¢ dostaw od lokalizacji inwestycji,

—  spetnianie wymogdéw Code of Conduct.

W 2026 roku spoétki z Grupy opracujg
systemowy podziat Kontrahentéw ze wzgledu na
wielkos¢ przedsiebiorstwa.



G1-3 ZAPOBIEGANIE KORUPCJI | PRZEKUPSTWU ORAZ ICH WYKRYWANIE

Przeciwdziatanie korupcji to istotny obszar
odpowiedzialnosci biznesu. Wszystkie spotki z Grupy
Dom Development przyjety Polityke antykorupcyjna,
prezentowg i konfliktu intereséw. Informacje jej
dotyczace znajdujg sie w rozdziale G1-1.

W 2025 r. spétki z Grupy nie prowadzity
szkolen z zakresu przeciwdziatania korupcji i
przekupstwu ze wzgledu na to, ze prowadzony w
Grupie program szkoleniowy przewiduje szkolenia z
tego zakresu w roku 2026. Cztonkowie Zarzadu i Rady
Nadzorczej nie uczestniczyli w 2025 roku w
szkoleniach z zakresu przeciwdziatania korupcji i
przekupstwu.

Kazdy cztonek personelu (poprzez
zapoznanie z  wewnetrznym Informatorem
antykorupcyjnym) oraz partnerzy biznesowi (poprzez
Code of Conduct) zobowigzani sg do zapoznania sie z
zasadami antykorupcyjnymi obowigzujgcymi  w
Grupie. Informacje przekazywane pracownikom
dotyczg podstawowych zasad antykorupcyjnych
dotyczacych  cztonkéw  personelu, partnerow
biznesowych oraz zasad wspoétpracy z podmiotami
administracji publicznej, zasad przyjmowania i
wreczania prezentdow oraz unikania konfliktu
interesow. W wyniku przeprowadzonej dla Grupy
analizy zagrozen korupcyjnych, stwierdzono, ze nie
wystepujg  obszary, w  ktérych nie ma
prawdopodobienstwa wystgpienia ryzyka
korupcyjnego. W zwigzku z tym programy
szkoleniowe bedg kierowane do wszystkich cztonkéw
personelu. Dodatkowo Grupa udostepnia cztonkom
personelu materiaty edukacyjne oraz tzw. one pagery
z podstawowymi informacjami o  sposobie
postepowania w przypadku wykrycia zdarzenia
korupcyjnego, ktére majag na celu utatwienie
poinformowania Spotki o zagrozeniach korupcyjnych.
Kontrahenci spétki zobowigzani sg do przestrzegania
postanowien antykorupcyjnych wskazanych w
Kodeksie Postepowania Kontrahenta — Code of
Conduct, w tym m.in. do:

— niepodejmowania  zadnych dziatan

o charakterze  korupcyjnym, do
zgodnego z  prawem  rozliczania
transakcji, kosztow i wydatkow,

— przestrzegania przepisow w zakresie
przeciwdziatania konfliktowi intereséw,
wreczania i przyjmowania prezentow
oraz zgtaszania i wyjasniania
nieprawidtowosci,

—  przeciwdziatania korupcji we wszystkich
formach, w tym fapdwkarstwu
i wymuszeniom poprzez wdrozenie
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i stosowanie odpowiednich srodkow w
celu zapobiegania korupcji,
dyskryminacji, praniu pieniedzy,
finansowaniu dziatai terrorystycznych
lub innych niezgodnych z prawem
nieetycznych zachowan i
powstrzymywania ich,

— podnoszenia Swiadomosci swojego
personelu w  zakresie praw i
obowigzkow, dotyczacych
przeciwdziataniu korupcji, konfliktowi
interesow oraz wreczaniu
i przyjmowaniu prezentéw,

— bezzwtocznego informowania Grupy
o kazdym przypadku naruszenia zasad

przewidzianych w Kodeksie
Postepowania Kontrahenta — Code of
Conduct.

Grupa w sposéb ciggty identyfikuje
zagrozenia o charakterze korupcyjnym wystepujgce
zarbwno w  wymiarze zewnetrznym, jak i
wewnetrznym. Wskazniki skutecznosci
funkcjonowania obszaru tj. kryteria, na podstawie
ktérych Grupa ocenia skutecznosé swoich dziatan w
obszarze antykorupcyjnym, to liczba zgtoszonych
incydentow z tego obszaru, czestotliwosci
wystepowania zdarzen o charakterze korupcyjnym
oraz subiektywna ocena Grupy jej codziennegj
aktywnosci  biznesowej. W ramach dziatan
kontrolnych, Grupa prowadzi m.in. dziatania
biznesowe w oparciu o procesy nalezytej starannosci
oraz rozdziela czynnosci i obowigzkdw w
zachodzacych w Grupie procesach, pomiedzy
cztonkéw Personelu.

Informacje zwigzane 1z realizacjg zadan
z obszaru compliance, w tym w zakresie
przeciwdziatania korupcji, s3 uwzgledniane w
cyklicznych sprawozdaniach sktadanych kwartalnie do
Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Spodtki oraz
potrocznie do Rady Nadzorczej Spétki. Informacje na
temat realizacji zadan w tym zakresie sg rowniez
przedktadane Prezesowi Zarzagdu podczas regularnych
spotkan.

Identyfikacja zagrozen korupcyjnych polega
na przeprowadzaniu przez Grupe cyklicznych analiz
zachodzacych w Grupie proceséow, pod katem
wystgpienia  obszaréw  zagrozonych  korupcja.
Dyrektor ds. Zarzadzania Ryzykiem i Zgodnoscig
dokonuje analizy zidentyfikowanych zagrozen
korupcyjnych, dokonujgc jednoczesnie oceny ryzyk
dla dziatalnosci Grupy, a w razie koniecznosci
przygotowuje plan postepowania z ryzykiem
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wystgpienia  korupcji, w zgodzie z zasadami
zarzadzania ryzykiem w Grupie. Dyrektor ds.
Zarzadzania Ryzykiem i Zgodnoscig sprawuje tez

G1-6 Praktyki ptatnicze

Od poczatku swojej dziatalnosci na rynku
deweloperskim, Grupa buduje i podtrzymuje zaufanie
do siebie jako do rzetelnego ptatnika/dtuznika, ktéry
na czas reguluje swoje zobowigzania. W tym celu w
spotkach  Grupy zostaly wdrozone odpowiednie
procesy obiegu faktur zakupu, ktore pozwalajg w
ramach czasowych wyznaczonych przez termin
ptatnosci, odpowiednio zweryfikowaé, zatwierdzi¢ i
zaksiegowac¢ fakture dostawcy, a nastepnie
uregulowad ptatnosé.

Zagwarantowanie jawnosci praktyk pfatniczych
zmniejsza sktonno$¢ do zachowan nagannych i
pozwala obnizy¢ ryzyko wchodzenia w relacje
biznesowe z partnerami stosujagcymi nadmiernie
wydtuzone terminy zaptaty. W terminie okreslonym w
wyzej wymienionych regulacjach, tj. do 30 kwietnia
kazdego roku, spoétki z Grupy objete obowigzkiem
sprawozdawczym?®  skfadajg = sprawozdanie o

28 podatkowe grupy kapitatowe, spétki nieruchomoéciowe
oraz podatnicy podatku dochodowego od 0séb prawnych, u
ktérych wartos¢ przychodu uzyskana w roku podatkowym
przekroczyta réwnowarto$¢ 50 min euro. W przypadku

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.

1 JE) GRUPY KAPITALtOWEJ W 2025 ROKU

nadzoér nad realizacjg planu postepowania z ryzykiem
korupcji. Realizacje planu postepowania z ryzykiem
powierza sie wtascicielom biznesowym.

terminach zaptaty w transakcjach handlowych za rok
poprzedni.

Standardowe warunki ptatnosci w umowach
podpisywanych w spétkach Grupy (bez wzgledu na
wielkos$¢ przedsiebiorstwa) nastepuja po otrzymaniu
faktury od Kontrahenta, zgodnie z zapisami
zawieranych umow. Akceptowane sg takze krétsze
terminy pfatnosci (14 dni), ustalane podczas
negocjacji biznesowych. Spétki z Grupy staraja sie nie
przekracza¢ ustawowego terminu 30 dni. Spétki w
Grupie nie réznicujg swoich dostawcow ze wzgledu na
wielko$¢ przedsiebiorstwa. Sredni czas na zaptate
faktury w wymienionych w przypisie spotkach wynosi
20 dni.

W stosunku do spétek Grupy nie sg prowadzone
aktualnie postepowania sadowe dotyczgce opdznien
w ptfatnosciach.

Odsetek ptatnosci zgodny ze standardowymi
warunkami ptatnosci, tj. do 30 dni, wynosi 98%.

Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. do ztozenia
sprawozdania zobowigzane s3: Dom Development S.A.,
Dom Construction Sp. z 0.0., Dom Development Wroctaw
Sp. z 0.0., Euro Styl S.A., Euro Styl Construction Sp. z 0.0.
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ZBIOR ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, KTOREMU PODLEGA SPOLKA

DOBRE PRAKTYKI SPOLEK NOTOWANYCH NA GPW 2021

W 2025 roku Spotka Dom Development S.A. podlegata
zbiorowi zasad przyjetych przez Rade Gietdy Papieréow
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 wytgczeniami.

Spdtka nie stosowata w 2025 roku zasady 1.4.2., zgodnie z
ktorg informacje na temat strategii w obszarze ESG
powinny, m.in.: przedstawia¢ wartos¢ wskaznika réwnosci
wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego
jako procentowa rdznica pomiedzy sSrednim 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 prezentacja ryzyk z tym zwigzanych, a takze horyzontem
czasowym, w ktérym planowane jest doprowadzenie do
rownosci.

Poczawszy od raportu za 2022 rok, Spodtka publikuje
skonsolidowany raport zréwnowazonego rozwoju (ESG),
uwzgledniajgcy wskaznik réwnosci wynagrodzen.

Spodtka stosuje od 1 marca 2025 roku zasade 2.2. w
odniesieniu do cztonkdw Zarzadu. Zgodnie z zasadg 2.2.
osoby podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkdéw
zarzadu lub rady nadzorczej spétki, powinny zapewnic
wszechstronnos$é tych organdéw, 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 ktérej mowa w zasadzie 2.1. Udziat
kobiet w odniesieniu do Zarzadu Spétki wynosi obecnie
40%, w sktad 5-osobowego Zarzadu Spétki wchodzg 2
kobiety.

Natomiast w odniesieniu do Rady Nadzorczej Spotki udziat
kobiet wynosit w 2025 roku ponad 40%.

Spdtka nie stosuje zasady 4.13., zgodnie z ktdrg 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 s3 co
najmniej ponizsze przestanki:

a) spétka ma racjonalng, uzasadniong gospodarczo
potrzebe pilnego pozyskania kapitatu lub emisja akcji
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zwigzana jest z racjonalnymi, uzasadnionymi gospodarczo
transakcjami, m.in. takimi jak tgczenie sie z inng spotkg lub
jej przejeciem, lub tez akcje majg zosta¢ objete w ramach
przyjetego przez spoétke 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 Spodice
Programéw Opcji Menedzerskich, ktérych celem jest
uzyskanie przez Spoétke efektywnych narzedzi i
mechanizmdéw motywujgcych kluczowych cztonkéw kadry
menedzerskiej Spoétki do dziatan zapewniajgcych
dtugoterminowy wzrost wartosci, zaréwno Spoétki jak i
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. oraz w ktdérych
cena akcji jest z gory okreSlona przez Walne
Zgromadzenie.

Ostatnig zasadg, ktdra nie jest stosowana przez Spotke jest
zasada 6.3., zgodnie z ktérg jezeli w spotce jednym z
programéw  motywacyjnych jest program  opgcji
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 spétki 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 Spétce obecnie nie s3 relizowane zadne programy
opcyjne. Realizacja ostatnich dwdch programoéw opcji
menedzerskich zostata zakoriczona jeszcze przed 2025
rokiem. Jeden z nich zaktadat limit liczby realizowanych
opcji 20% ogodtu 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% ogotu akcji mozliwych do realizacji w ramach tego
programu w kazdym roku kalendarzowym w kolejnych
pieciu latach, poczawszy od roku, w ktérym uchwalono
program. Ponadto opcje niewykorzystane w ramach
obydwu programéw mozna byto zrealizowa¢ w
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pdzniejszym terminie, lecz nie pdzniej niz do konca roku,
w  ktéorym uptynie 10 lat obowigzywania danego
programu.

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

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

Zbidr zasad ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW
2021” jest dostepny pod adresem:

KODEKS DOBRYCH PRAKTYK PZFD

W 2025 roku Spétka Dom Development S.A. przestrzegata
zasad opublikowanych w Kodeksie Dobrych Praktyk
autorstwa Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. Tres¢
Kodeksu Dobrych Praktyk dostepna jest publicznie pod
adresem:

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

https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/dobre praktyki
/DPSN21 BROSZURA.pdf

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

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

Zgodnie z zasadg 1.5 DPSN 2021 informujemy, ze Grupa w
2025 roku poniosta nastepujgce wydatki na dziatalnosé¢
dobroczynna:

Rodzaj wydatku 2025 [tys. zi]
Organizacje spoteczne 1112
Instytucje 2726*
charytatywne

Kultura i sztuka 266
Darowizny tacznie 4103

* w tym 2 256 tys. zt przeznaczono na wsparcie oséb
dotknietych wojng w Ukrainie

Spotka Dom Development S.A. nie odstapita w 2025 roku
od Zzadnych zasad wskazanych w Kodeksie Dobrych
Praktyk.

4.2 KAPITAL ZAKLADOWY, AKCJONARIUSZE

STRUKTURA AKCJONARIATU

Struktura akcjonariatu Dom Development S.A. na dziert 31 grudnia 2025 roku ksztattowata sie nastepujgco:

29,86%

5,64%

9,70%
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54,81%

M Groupe Belleforet S.ar.l.

PTE Allianz Polska S.A.

M Jarostaw Szanajca - Prezes Rady Nadzorczej

M Pozostali akcjonariusze
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Na dzien 31 grudnia 2025 r. Spétka byta kontrolowana
przez dominujacego akcjonariusza — Groupe Belleforét
S.a r.l., ktéra posiadata 54,81% akcji Spétki. Dom
Development S.A. ma stabilng strukture akcjonariatu.
Przedstawiciele Groupe Belleforét S.a r.l. zasiadajg
zarowno w Zarzadzie, jak iRadzie Nadzorczej Spotki,
wspottworzyli Dom Development S.A. isg cennym
zrédtem wiedzy oraz wsparcia dla kadry zarzadzajgcej
Spodtka i jej podmiotami zaleznymi.

Dtugoterminowe zaangazowanie akcjonariuszy wspiera
dziatalnos¢ Dom Development S.A., umozliwiajac
zrbwnowazony rozwdj ioptymalizacje dziatalnosci,
majgce na celu trwate budowanie wartosci Spotki
i Grupy. Przejrzysta istabilna struktura wiascicielska,
w ocenie Zarzadu Spétki, 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 wsréd nich jest PTE Allianz Polska S.A.

Spotka otrzymata w dniu 15 maja 2023 roku,
zawiadomienie od PTE Allianz Polska S.A. zarzgdzajgcym
Allianz Polska Otwartym Funduszem Emerytalnym
(dalej: Allianz OFE), ktore poinformowato Spoétke, ze
udziat w ogdlnej liczbie gtosow na walnym
zgromadzeniu Spétki wynosit powyzej 5%. Po likwidacji

STAN NA DZIEN AKCIE
31 GRUDNIA 2025 ROKU

Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441
PTE Allianz Polska S.A.* 2501493
Jarostaw Szanajca 1454 050

Drugiego Allianz OFE na rachunku Allianz OFE,
zapisanych byto 2.501.493 akcji Spétki, stanowigcych
9,70% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki, co daje
prawo do wykonywania 2.501.493 gtoséw z akcji
stanowigcych 9,70% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spofki.

Szczegdétowg 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 2025 r. oraz zmian wich stanie
posiadania akcji, w okresie od 31 grudnia 2024 r.,
przedstawiono w tabeli ponize;j.

Zarzad Spdtki nie posiada wiedzy o jakichkolwiek
umowach, wtym zawartych po dniu bilansowym,
w wyniku ktérych moga w przysztodci nastgpi¢ zmiany
w proporcjach posiadanych akgcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy. Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. nie posiada réwniez
zadnych informacji na temat zawartych w 2025 roku
umow ubezpieczenia, wspodtpracy lub kooperacji
pomiedzy akcjonariuszami.

ZMIANA LICZBA UDZIAt W KAPITALE |

LICZBY AKCJI OD GLOSOW GLOSACH
31 GRUDNIA 2024 NA WZA NA WZA
- 14 140 441 54,81%

- 2501493 9,70%

- 1454 050 5,64%

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

UPRAWNIENIA KONTROLNE

Zgodnie z pkt. 6.2.2. Statutu Spotki Dom Development
S.A., akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1%
akcji Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do
powotywania i odwotywania potowy 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
Spoétki jest uprawniony do powotywania odpowiednio:
trzech (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz
czterech (w przypadku Zarzadu siedmioosobowego)
Cztonkéw  Zarzadu. Powyisze uprawnienie jest
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wykonywane w drodze doreczanego Spodtce pisemnego
osSwiadczenia 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
Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania
i odwotywania potowy Cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym
jednego Wiceprzewodniczagcego Rady Nadzorczej. W
przypadku nieparzystej liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej
akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki
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jest uprawniony do powotywania odpowiednio: trzech
(w przypadku piecioosobowej Rady Nadzorczej), czterech
(w przypadku siedmioosobowej Rady Nadzorczej) oraz
pieciu (w przypadku dziewiecioosobowej Rady
Nadzorczej) Cztonkéw Rady Nadzorczej. Powyzsze
uprawnienie jest wykonywane w drodze doreczanego

OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

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

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

Zgodnie z programami opcji menedzerskich, ktére byty
w Spotce realizowane do 2025 roku, zbywalnosc
warrantow subskrypcyjnych wyemitowanych przez
Dom Development S.A. wzwigzku 1z realizacjg
programéw opcji menedzerskich byta ograniczona,

WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne Ilub
Nadzwyczajne i jako organ Spotki dziata w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 15 wrze$nia 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
wrzesnia 2006 roku zmienionego Uchwatg nr 27 z dnia 15
maja 2008 roku oraz uchwatg nr 31 z dnia 21 maja 2009
roku Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Dom
Development S.A.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie, zwotywane przez Zarzad,
odbywa sie w Warszawie w ciggu 6 miesiecy po uptywie
kazdego roku obrotowego. W Walnym Zgromadzeniu
maja prawo uczestniczenia osoby bedgce akcjonariuszami
Spétki na szesnascie dni przed datg 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 moga brac
udziat w obradach lub stosownej ich czesci inne osoby, w
szczegdlnosci biegli rewidenci i eksperci, jezeli ich
obecnos$¢ bedzie uzasadniona ze wzgledu na potrzebe
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Spotce pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub
odwotaniu danego Cztonka Rady Nadzorczej.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku akcjonariuszem
posiadajagcym co najmniej 50,1% akcji Spotki byta Groupe
Belleforét S.a r.l. spdtka z siedzibg w Luksemburgu.

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

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 wytacznie wtedy, gdy na Zgromadzeniu repre-
zentowani sg akcjonariusze posiadajacy co najmniej 50,1%
wszystkich  gtoséw. Uchwaty podejmowane s3
bezwzgledng wiekszoscig gtoséw waznie oddanych, chyba
ze przepisy Kodeksu spotek handlowych lub Statutu Spotki
stanowig inaczej. Gtosowanie moze odbywaé 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 % gtoséow oddanych, po uprzednio
wyrazonej zgodzie wszystkich obecnych akcjonariuszy,
ktdérzy zgtosili taki wniosek.
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Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu
Przewodniczacy poddaje pod gtosowanie porzadek obrad.
Walne Zgromadzenie moze przyja¢ proponowany
porzadek dzienny bez zmian, zmieni¢ kolejnos¢ obrad
badz usungc z niego niektore 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 usuwacd lub zmieniac 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 kolejnoscig. 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 Spoétki oraz Kodeksu
spotek handlowych.

W 2025 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki Dom
Development S.A. obradowato w dniu 12 czerwca 2025
roku. Walne Zgromadzenie zostato zwotane na wniosek
Zarzadu Spotki, akcjonariusze Spoétki nie wystepowali z
whnioskami o zwotanie Walnego Zgromadzenia.

Przebieg Walnego Zgromadzenia byt zgodny z przepisami
Kodeksu spétek handlowych, postanowieniami Statutu
Spotki, regutami zawartymi w jawnym i dostepnym
publicznie Regulaminie Walnego Zgromadzenia Dom
Development S.A. i zasadami Dobrych Praktyk Spdtek

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 uszczuplajgcej
prawa przyznane osobiscie poszczegdlnym
akcjonariuszom, zgodnie z art. 354 Kodeksu spodtek
handlowych, wymagana jest zgoda  wszystkich

ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA ZARZADU
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Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. Akcjonariusze mogli zapoznac sie
z trescig projektéw uchwat, przewidzianych w porzadku
obrad, nie pdzniej niz na 26 dni przed planowanym
terminem obrad Walnego Zgromadzenia. Spdtka nie
kwestionowata prawidtowosci przedstawianych przez
akcjonariuszy i ich petnomocnikéw dokumentow
potwierdzajgcych prawo ich reprezentowania podczas
weryfikacji legitymacji akcjonariuszy uprawniajacych ich
do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu.

Przewodniczagcy Walnego Zgromadzenia zapewniat
sprawny przebieg obrad. Obrady Walnego Zgromadzenia
nie byty odwotywane ani przerywane. Cztonkowie Zarzadu
i Rady Nadzorczej, obecni na Walnym Zgromadzeniu, byli
gotowi do udzielania wyjasnien w zakresie swoich
kompetencji i przepisow 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 Spo6tki Dom Development
S.A. odbyto sie w terminie zgodnym z art. 395 Kodeksu
spotek  handlowych, a dokumentacja dotyczaca
sprawozdan finansowych za rok 2024 zostata
opublikowana na stronie internetowej Spétki na blisko
3 miesigce przed terminem Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia.

Wszystkie uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie w
2025 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.
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Zgodnie ze Statutem Spodtki, Zarzad Spoétki Dom
Development S.A. sktada sie z 4 do 8 Cztonkow, w tym
Prezesa, powotywanych na wspdlng trzyletnig kadencje.
Liczbe Cztonkéw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza.
Akcjonariuszowi posiadajagcemu co najmniej 50,1% akcji
Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania
i odwotywania potowy Cztonkdéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu oraz Wiceprezesa Zarzadu, odpowiedzialnego
zgodnie z Regulaminem Zarzadu, za finanse Spoétki.
W przypadku nieparzystej liczby Cztonkdéw Zarzadu
akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki
jest uprawniony do powotywania odpowiednio:
3 (w przypadku  Zarzadu  piecioosobowego) oraz
4 (w przypadku Zarzadu siedmioosobowego) Cztonkéw
Zarzadu. Powyisze uprawnienie jest wykonywane w
drodze doreczanego Spodtce pisemnego oswiadczenia o
powotaniu lub odwotfaniu danego Cztonka Zarzadu.
Pozostatych Cztonkdw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada
Nadzorcza.

Zarzad reprezentuje Spotke w sadzie i poza sgdem. Do
sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spotki
wymagane jest wspoétdziatanie dwdch cztonkéw Zarzadu
albo jednego cztonka Zarzadu tacznie z prokurentem
(posiadajgcym  prokure samoistng lub jednym z
prokurentéw posiadajacych prokure taczng) albo dwadch
prokurentéw tacznie.

Zgodnie z pkt. 3.2.8. Statutu Spodtki, Zarzad jest
uprawniony do podwyziszania kapitatu zaktadowego
Spoétki poprzez emisje nowych akcji o tgcznej wartosci
nominalnej nie wiekszej niz 1 000 000 (stownie: jeden
milion) ztotych w drodze jednego lub kilku podwyzszen

SKLAD OSOBOWY ZARZADU

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 28 lutego
2025 roku Zarzad Dom Development S.A. sktadat sie z 5
nastepujgcych Cztonkow:

Mikotaj Konopka — Prezes Zarzadu
Leszek Stankiewicz — Wiceprezes Zarzadu
Justyna Wilk — Cztonek Zarzadu

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Grzegorz Smolinski — Cztonek Zarzadu

Wobec rezygnacji z petnienia funkcji Cztonka i
Wiceprezesa Zarzadu Spotki, ze skutkiem na dzien 28
lutego 2025 roku, przez Pana Leszka Stankiewicza, oraz
powotania przez akcjonariusza posiadajgcego co najmniej
50,1 % akcji Spoftki, tj. Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg
w Luksemburgu na wspdlng trzyletnig kadencje, z dniem 1
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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
000 000 ztotych wygasa z uptywem 3 lat od dnia wpisania
do rejestru przedsiebiorcow zmiany Statutu dokonanej
uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 23 z dnia 12 czerwca
2025r.

Upowaznienie do podwyzszenia kapitatu zaktadowego,
o ktérym mowa w zdaniu powyzej, obejmuje mozliwos¢
emitowania warrantéw subskrypcyjnych, z terminem
wykonania prawa zapisu uptywajacym 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.

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.

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

marca 2025 roku, Pani Moniki Dobosz na Cztonka i
Wiceprezesa Zarzadu Spétki odpowiedzialnego, zgodnie z
Regulaminem Zarzadu, za finanse Dom Development S.A.,
od dnia 1 marca 2025 roku do dnia 31 grudnia 2025 roku
Zarzagd Dom Development S.A. sktadat sie z5
nastepujacych Cztonkéw:

Mikotaj Konopka — Prezes Zarzadu
Monika Dobosz — Wiceprezes Zarzadu
Justyna Wilk - Cztonek Zarzadu

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Grzegorz Smolinski — Cztonek Zarzadu
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ZASADY DZIALANIA ZARZADU

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

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

Do sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu
Spoétki wymagane jest wspotdziatanie dwdch cztonkdw
Zarzadu albo jednego cztonka Zarzadu tgcznie z
prokurentem (posiadajgcym prokure samoistng lub
jednym z prokurentéow posiadajgcych prokure taczng)
albo dwoch prokurentéw tgcznie. Uchwaty Zarzadu
zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gltoséw. W
przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa
Zarzadu. Wyznaczajac cele strategiczne, jak i biezgce

RADA NADZORCZA

zadania Spodtki, Zarzad kierowat sie nadrzednym
interesem Spotki i przepisami prawa oraz brat pod
uwage interesy akcjonariuszy, pracownikéw Spotki i
wierzycieli.

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

Wysokos¢, forma i struktura wynagrodzenia Cztonkéw
Zarzadu Spotki byty ustalane przez Rade Nadzorczg
zgodnie z obowigzujgcg w Spotce ,Polityka
wynagrodzen Cztonkéw 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 Spoétke, pozostajac
w rozsadnej relacji do poziomu wynagrodzen Cztonkéw
Zarzadu w  podobnych  spdtkach na  rynku
deweloperskim.

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA RADY NADZORCZEJ

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 Spotki, ktéry uprawniony jest do
powotywania i odwotywania potowy Cztonkdéw Rady
Nadzorczej, w tym 1 Wiceprzewodniczacego Rady
Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkdéw
Rady Nadzorczej akcjonariusz posiadajgcy co najmniej
50,1% akcji Spotki jest uprawniony do powotywania
odpowiednio: trzech (w przypadku piecioosobowej Rady

SKLAD OSOBOWY RADY NADZORCZEJ

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 31
grudnia 2025 roku Rada Nadzorcza spoétki Dom
Development S.A. liczyta 8 Cztonkdw:

Jarostaw Szanajca — Przewodniczacy Rady
Nadzorczej
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Nadzorczej), czterech (w przypadku siedmioosobowej
Rady Nadzorczej) oraz pieciu (w  przypadku
dziewiecioosobowej Rady Nadzorczej) Cztonkéw Rady
Nadzorczej. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w
drodze doreczanego Spodice pisemnego oswiadczenia o
powotfaniu lub odwotaniu danego Cztonka Rady
Nadzorczej.

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

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczgcy Rady
Nadzorczej
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Dorota Podedworna-Tarnowska -
Wiceprzewodniczagca Rady  Nadzorczej
(Cztonek niezalezny)

Philippe Bonavero -

Nadzorczej

Cztonek Rady

Grzegorz Kietpsz - Cztonek Rady Nadzorczej

ZASADY DZIAtANIA RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu
spotek handlowych, postanowieniami Statutu Spoéfki,
uchwalonym przez nig jawnym i dostepnym publicznie
Regulaminem Rady Nadzorczej, okredlajacym jej
organizacje i sposdb wykonywania czynnosci oraz
Zasadami Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na
Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spoétki we
wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spoétki.

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

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaty sie regularnie,
uczestniczyli w niej Cztonkowie Zarzadu. W 2025 r. Rada
Nadzorcza odbyta 8 posiedzen. Zarzad dostarczat Radzie
Nadzorczej wyczerpujgcych informacji o wszystkich
istotnych sprawach, dotyczgcych dziatalnosci Spotki.

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

KOMITETY RADY NADZORCZE)

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

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 31 grudnia
2025 roku Komitet Audytu dziatat w nastepujacym
sktadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska
— Przewodniczgca Komitetu Audytu,

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,

Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Komitetu
Audytu.

Komitet Audytu jest statym komitetem Rady Nadzorczej.
W sktad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech
Cztonkéw powotywanych przez Rade Nadzorczg sposrod
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Anna Maria Panasiuk — Cztonek Rady
Nadzorczej (Cztonek niezalezny)

Mark Spiteri - Cztonek Rady Nadzorczej

Edyta Wojtkiewicz - Cztonek Rady
Nadzorczej (Cztonek niezalezny).

Uchwaty Rady Nadzorczej w sprawach: (i) wyrazania
zgody na dokonywanie Swiadczen z jakiegokolwiek
tytutu przez Spétke i jakiekolwiek podmioty powigzane
ze Spotka na rzecz Cztonkéw Zarzadu, (i) wyrazenia
zgody na zawarcie przez Spotke lub podmiot od nigj
zalezny istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze
Spdétky, Cztonkiem Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz
podmiotami z nimi powigzanymi, (iii) wyboru biegtego
rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania
finansowego Spotki — zapadaty za zgoda wiekszosci
Cztonkéw Niezaleznych Rady Nadzorczej.

Wynagrodzenie Cztonkdéw Rady Nadzorczej ustalone w
sposéb przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji
kosztow Spotki wptywajgcych na wynik finansowy. Jego
wysokos¢ zatwierdzona uchwatg Walnego
Zgromadzenia zostata ujawniona w raporcie rocznym.

Zwyczajne Walne Zgromadzeni Spétki, ktore odbyto sie
w dniu 12 czerwca 2025 roku, zatwierdzito
przygotowane przez Rade Nadzorcza zgodnie z
przepisami Kodeksu spotek handlowych oraz z Dobrymi
Praktykami Spétek Notowanych na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. 2021, sprawozdanie z
dziatalnosci Rady Nadzorczej w 2024 roku.

jej Cztonkdw, przy czym co najmniej dwoch Cztonkdw
Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczacy, powinno
by¢  Niezaleznymi  Cztonkami  Rady Nadzorczej
w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r.
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (t.j. Dz. U. 2025 poz. 1891) oraz pkt.
7.7 Statutu Spoftki, z ktorych 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 ktorej dziata Spétka.
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Ustawowe kryteria niezaleznosci s spetniane przez
Przewodniczacg Komitetu Audytu Panig Dorote
Podedworng-Tarnowskg i Panig Edyte Wojtkiewicz.

Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze
i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Przewodniczgca Komitetu
Audytu Pani Dorota Podedworna-Tarnowska ukorczyta
studia wyzsze na kierunku finanse i bankowosc 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 wyzsze na Woydziale Finanséw i
Bankowosci Szkoty Gtéwnej 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. Cztonek Komitetu
Audytu - Pan Mark Spiteri jest dyplomowanym
ksiegowym.

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

Obowigzki iuprawnienia Komitetu Audytu zostaty
okreslone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie
Komitetu Audytu zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg
oraz w art. 130 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci (i)
nadzorowanie Zarzgdu Spétki w zakresie stosowania sie
do wtasciwych przepiséw prawa iinnych regulacji,
w szczegblnosci 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 Spétke, w szczegdlnosci w odniesieniu
do wyboru zasad polityki ksiegowej, stosowania i oceny
skutkdbw nowych przepiséw, informacji o sposobie
traktowania w sprawozdaniach rocznych szacowanych
pozycji, prognoz itd., stosowania sie do zalecen
i spostrzezen biegtych rewidentéw powotywanych przez
Rade Nadzorczg, (ii) wydawanie rekomendacji Radzie
Nadzorczej Spdtki w sprawach dotyczacych wyboru
i odwotywania biegtego rewidenta, (iii) kontrola
niezaleznosci i obiektywnosci biegtego rewidenta,
w szczegdlnosci pod kagtem zmiany biegtego rewidenta
oraz poziomu otrzymywanego wynagrodzenia, (iv)
weryfikowanie prac biegtego rewidenta, (v)
kontrolowanie skutecznosci dziatania systemu
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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, (ix) monitorowanie procesu

sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju  grupy
kapitatowe;.

W wykonywaniu swoich obowigzkéw Komitet Audytu
wspotpracuje z Rada Nadzorcza, Zarzadem,
kierownictwem S$redniego szczebla oraz audytem
wewnetrznym i zewnetrznym.

W spotkaniach Komitetu Audytu uczestnicza na
zaproszenie: Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych,
Zastepca Dyrektora Finansowego - Kontroler Finansowy
oraz przedstawiciele audytu zewnetrznego iwewne-
trznego. W 2025 roku Komitet Audytu odbyt 5 posiedzen,
na trzech z nich cztonkowie Komitetu Audytu byli
informowani w zakresie sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju i jej atestacji.

Firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe
Spotki Swiadczyta na rzecz Spotki w 2025 roku dozwolone
ustugi niebedgce badaniem - ustuge atestacyjng
dotyczaca oceny Sprawozdania Rady Nadzorczej o
wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
Dom Development S.A. za rok 2024 oraz ustuge
przeprowadzenia atestacji sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. za rok 2024.

Komitet Audytu dokonat oceny niezaleznosci tej firmy
audytorskiej i wyrazit zgode na Swiadczenie ww. ustug.
Zgodnie z obowigzujgcg w Spodtce polityka wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzenia badania ustawowego
sprawozdan finansowych i atestacji sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju, wyboru firmy audytorskiej do
badania lub do atestacji, 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 zfozonych przez firmy
audytorskie, ktérymi kierowaé sie ma Komitet Audytu na
etapie przygotowywania rekomendacji i Rada Nadzorcza
podczas dokonywania wyboru firmy audytorskiej:

niezaleznosc¢ i bezstronnosé firmy audytorskiej,
jako wymodg konieczny, z zatozeniem, ze firma
audytorska do badania ustawowego
sprawozdan  finansowych  lub  atestacji
sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju
przekaze raz na rok Komitetowi Audytu pisemne
potwierdzenie swojej niezaleznosci od spotki
Dom Development S.A. ispotek Grupy
Kapitalowej Dom Development S.A. Ww.
podmiot powinien rowniez omawiac
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z Komitetem Audytu wszelkie zagrozenia dla

swojej niezaleznosci, jak rowniez
zabezpieczenia stosowane dla ograniczenia tych
zagrozen;

wynagrodzenie za badanie lub atestacje, ktore
nie moze by¢ oparte na zadnej formie zdarzenia
warunkowego, w tym nie moze by¢ uzaleznione
od wynikdw badania lub atestacji oraz
ksztattowane lub uzaleznione od swiadczenia na
rzecz badanej lub atestowanej jednostki lub
jednostek znig powigzanych dodatkowych
ustug, niebedacych badaniem przez firme
audytorska lub jakikolwiek podmiot powigzany
zfirmg audytorskg lub nalezagcy do sieci,
ajednym z podstawowych kryteriow wyboru
firmy audytorskiej do badania ustawowego
sprawozdan  finansowych  lub  atestacji
sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju
jest jakosc i rzetelnos¢ swiadczonych ustug;

dotychczasowe doswiadczenie i potencjat pod-
miotu w badaniu sprawozdan jednostek
zainteresowania publicznego oraz badaniu
sprawozdann jednostek o podobnym profilu
dziaftalnosci lub atestacji sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju, szczegblnie
z zakresu dziatalnosci deweloperskiej
i nieruchomosci;

mozliwos¢ dokonywania badania lub atestacji
na terenie catego kraju izapewnienia
mozliwosci $wiadczenia ustug w wymaganym
zakresie;

zapewnienie mozliwosci biezgcego monito-
rowania zmian w przepisach prawa;

sprawdzanie kwalifikacji zawodowych
i doswiadczenia 0sob bezposrednio
zaangazowanych w prowadzone badanie lub

atestacje.

Zgodnie z obowigzujgcg w Spodice polityka Swiadczenia
ustug przez firme audytorska przeprowadzajgcy badanie,
przez podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz
przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug
niebedgcych badaniem, firma audytorska uprawniona do
przeprowadzenia badania ustawowego sprawozdan
finansowych, podmiot powigzany z firmg audytorskg ani
zaden z cztonkéw sieci, do ktorej nalezy firma audytorska,
nie swiadczg bezposrednio ani posrednio na rzecz Dom
Development S.A. ani jednostek powigzanych zadnych
zabronionych ustug, niebedgcych 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, systeméw
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 podatkowa 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 spoétek
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. przez okres co
najmniej trzech kolejnych lat obrotowych dozwolone
ustugi niebedgce badaniem, catkowite wynagrodzenie
z tytutu takich ustug jest ograniczone do najwyzej 70 %
sredniego wynagrodzenia ptaconego w trzech kolejnych
ostatnich latach obrotowych z tytutu badania ustawo-
wego sprawozdan finansowych Dom Development S.A.
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

Zgodnie z obowigzujgcg w Spodtce politykg $wiadczenia
ustug przez firme audytorska przeprowadzajacga atestacje
sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju, firma
audytorska przeprowadzajgca atestacje
sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju jednostki
zainteresowania publicznego ani zaden z cztonkdw sieci,
do ktorej nalezy firma audytorska, nie $wiadczg
bezposrednio ani posrednio na rzecz Dom Development
S.A. ani jednostek powigzanych ustug, o ktérych mowa w
art. 5 ust. 1 akapit drugi lit. b i ¢ oraz lit. e-k
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie
szczegdétowych wymogdéw dotyczgcych ustawowych
badan sprawozdan finansowych jednostek interesu
publicznego uchylajace decyzje Komisji 2005/909/WE, tj:

ustugi obejmujgce jakikolwiek udziat w
zarzadzaniu lub w procesie decyzyjnym badanej
jednostki;

prowadzenie ksiegowosci oraz sporzadzanie
dokumentacji ksiegowej i sprawozdan
finansowych, a takze sporzadzanie
sprawozdawczosci w zakresie zrGwnowazonego
rozwoju;

opracowywanie i wdrazanie procedur kontroli
wewnetrznej lub procedur zarzadzania ryzykiem
zwigzanych z przygotowywaniem lub
kontrolowaniem informacji finansowych Ilub
opracowywanie i wdrazanie technologicznych
systemow dotyczacych informacji finansowej;

ustugi w zakresie wyceny, w tym wyceny
dokonywane w zwigzku z ustugami aktuarialnymi
lub ustugami wsparcia w zakresie rozwigzywania
sporéw prawnych;

ustugi prawne obejmujace:

(i) udzielanie ogélnych porad prawnych;
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(ii) negocjowanie w imieniu badanej jednostki;
oraz
(iii) (iii) wystepowanie w charakterze rzecznika

w ramach rozstrzygania sporu;

ustugi zwigzane z funkcjg audytu wewnetrznego
badanej jednostki;

ustugi zwigzane z finansowaniem, strukturg
kapitalowg i alokacjg kapitatu oraz strategia
inwestycyjng  klienta, na rzecz ktérego
wykonywane jest badanie, z wyjatkiem
Swiadczenia ustug atestacyjnych w zwigzku ze
sprawozdaniami  finansowymi, takich jak
wydawanie listéw poswiadczajgcych w zwigzku z
prospektami emisyjnymi badanej jednostki;

prowadzenie dziatan promocyjnych i
prowadzenie obrotu akcjami lub udziatami
badanej jednostki na rachunek witasny lub
gwarantowanie emisji akcji lub udziatéw badane;j
jednostki;

ustugi w zakresie zasobdéw ludzkich w

odniesieniu do:

kadry kierowniczej mogacej wywieraé znaczacy
wptyw na przygotowywanie dokumentacji
rachunkowej lub sprawozdan finansowych
podlegajacych badaniu ustawowemu, jezeli takie

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 31 grudnia
2025 roku Komitet Wynagrodzen dziatat w sktadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska -
Przewodniczaca Komitetu Wynagrodzen,

Mark  Spiteri - Cztonek  Komitetu

Wynagrodzen,

Anna Maria Panasiuk - Cztonek Komitetu
Wynagrodzen.

Komitet Wynagrodzen jest statym komitetem Rady
Nadzorczej. W sktad Komitetu Wynagrodzen wchodzi co
najmniej trzech Cztonkéw powotywanych przez Rade
Nadzorczg sposrdd jej Cztonkow, 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 1z Cztonkéow Komitetu
Wynagrodzen, bedacych jednoczesnie Niezaleznymi
Cztonkami Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu
Spoétki, na stanowisko Przewodniczgcego Komitetu
Wynagrodzen. Kazdy z Cztonkéw Komitetu Wynagrodzen
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ustugi obejmujg: poszukiwanie lub dobodr
kandydatow na takie stanowiska, lub
przeprowadzanie kontroli referencji

kandydatow na takie stanowiska;
opracowywania struktury organizacyjnej; oraz
kontroli kosztéw.

Firma audytorska przeprowadzajaca atestacje
sprawozdawczos$ci zrdwnowazonego rozwoju oraz - w
przypadku gdy firma audytorska nalezy do sieci - kazdy
cztonek takiej sieci mogg $wiadczy¢ ustugi niebedace
badaniem inne niz zabronione ustugi niebedace
badaniem, o ktérych mowa powyzej, na rzecz Dom
Development S.A. lub jednostek powigzanych — pod
warunkiem zatwierdzenia ich przez Komitet Audytu, po
dokonaniu przez niego wifasciwej oceny zagrozen dla
niezaleznosci oraz zabezpieczen zastosowanych zgodnie z
art. 74 Ustawy zdnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym.

Rekomendacja Komitetu Audytu z dnia 25 kwietnia
2025 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.

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 Cztonkéw
Zarzadu i przekazywanie Radzie Nadzorczej odpowiednich
rekomendacji w tym zakresie,

(ii) sporzadzanie propozycji wynagrodzen oraz
przyznawania dodatkowych Swiadczen, w tym
w szczegolnosci w ramach programoéw opcji
menedzerskich  (zamiennych na akcje w kapitale

zaktadowym Spoétki), poszczegdinym Cztonkom Zarzadu
Spétki 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 2025
roku Komitet Wynagrodzen odbyt 3 posiedzenia.
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RAPORT NA TEMAT POLITYKI WYNAGRODZEN

SYSTEM WYNAGRODZEN PRZYJETY W SPOLCE

Celem realizowanej polityki wynagrodzen dla cztonkéw
organow zarzadczych i nadzorujgcych oraz kluczowych
menedzerow w Dom Development S.A. jest wspieranie
strategii Spotki i jej celdw krétko- i dtugoterminowych.

W roku obrotowym 2025 nie wystapity istotne zmiany w
realizacji polityki wynagrodzen przyjetej w Spdtce 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 spédtkach publicznych i ma na celu
zapewnienie przejrzystych i jasnych zasad
wynagradzania Cztonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej,
opracowanych w celu wsparcia realizacji strategii
biznesowej Spdtki oraz uwzgledniajgcych aktualne

otoczenie biznesowe, jak rowniez obowigzujaca
praktyke rynkowg wynagradzania w spdtkach
publicznych.

W szczegdlnosci Polityka Wynagrodzern uwzglednia
koniecznosé:

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

zapewnienia przejrzystosci zasad
wynagradzania Cztonkdw Zarzadu poprzez
ustalenie jednego tytutu wynagradzania
obejmujacego catos¢ obowigzkéw
wykonywanych na rzecz Spétki. Cztonkowie
Zarzadu mogg jednoczes$nie petni¢ funkcje w
spotkach zaleznych;

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

sprawnego zarzgdzania Politykg Wynagrodzen
oraz zapobiegania konfliktom interesow w tym
zakresie.

WARUNKI | WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD | KORZYSCI CZLONKOW ZARZADU SPOLKI

Zgodnie ze Statutem Spotki, ustalenie warunkéow umoéw
oraz wysokosci wynagrodzen Prezesa Zarzadu oraz
pozostatych Cztonkéw 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,
sporzadza propozycje wynagrodzen oraz przyznawania
dodatkowych swiadczen, w tym w szczegdlnosci w ramach
programéw opcji menedzerskich (zamiennych na akcje w
kapitale zaktadowym Spétki), poszczegdlnym Cztonkom
Zarzadu Spotki w celu ich rozpatrzenia przez Rade
Nadzorcza.
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Wynagrodzenie Cztonkdéw Zarzadu Spotki i kluczowych
menedzerow wynika z przyjetej Polityki Wynagrodzen i
sktada sie z czesci statej (ptaca zasadnicza), czesci
zmiennej uzaleznionej od wynikéw (system premiowy)
oraz Swiadczen pozaptacowych. W roku 2025 system
wynagrodzen funkcjonowat na tych samych zasadach, jak
w latach poprzednich, tj. w oparciu o system motywacyjny
powigzany z wynikami finansowymi Spoétki oraz celami
biznesowymi i finansowymi Spoétki. Przyznanie premii
uzaleznione byto od stopnia realizacji indywidualnych
rocznych celéw zwigzanych z celami biznesowymi Spotki.
W 2025 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
zarzgdzajgcych Spétki przedstawiata sie nastepujgco:
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WYNAGRODZENIA | NAGRODY
CZLONKOW ZARZADU DOM DEVELOPMENT S.A. (tys. z1)
Z tytutu petnienia funkcji we wtadzach Dom Development
S.A.
Mikotaj Konopka?
Leszek Stankiewicz?
Monika Dobosz?
Justyna Wilk*
Grzegorz Smolinski
Terry Roydon

State sktadniki
wynagrodzenia

Zmienne sktadniki Swiadczenia

wynagrodzenia* pozaptacowe
1200 2 864 32
1 000** 0 15
1167 2 845 13
1020 1740 20
1020 1660 22
72 2 509 -

* Wynagrodzenie zmienne na podstawie szacunkowych kalkulacji premii za 2025 rok, przed zatwierdzeniem sprawozdan finansowych bedacych

podstawa do jego naliczenia.

** W kwocie wynagrodzenia statego Pana Leszka Stankiewicza zostata ujeta odprawa w zwigzku z rezygnacjg z funkcji Wiceprezesa Zarzadu
w wysokosci 750 tys. zt, ktéra na mocy uchwaty nr 9/11/24 z dn. 29.11.2024 r. zostata wyptacona do 15.03.2025 r.

'Pan Mikotaj Konopka zostat powotany do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu od dnia 01.01.2025 .

2Pan Leszek Stankiewicz ztozyt w dniu 29.11.2024 r. rezygnacje z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu ze skutkiem na dzien 28.02.2025 r.

3Pani Monika Dobosz zostata powotana do petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzgdu od dnia 01.03.2025 r.

4Pani Justyna Wilk zostata powotana do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu od dnia 01.01.2025 r.

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

Nazwa podmiotu

Z tytutu petnienia funkcji w podmiotach zaleznych Spotki

Grzegorz Smolinski
Mikotaj Konopka
Mikotaj Konopka
Mikotaj Konopka
Mikotaj Konopka
Mikotaj Konopka

Dom Construction Sp. z 0.0.

Euro Styl S.A.
GGI Dolne Miasto Sp. z 0.0.

Dom Development Kredyty Sp. z 0.0. 36

Dom Development Krakéw Sp. z o0.0.
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.

Zmienne sktadniki Swiadczenia
wynagrodzenia pozaptacowe

State sktadniki
wynagrodzenia

[l eI ) B e) e ]
'
'

Poza dywidenda, w roku 2025 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla oséb zarzadzajacych Spotka.

W 2025 r. nie przyznano ani nie wykonano zadnych opcji.

POZAFINANSOWE SKLADNIKI WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | KLUCZOWEJ KADRY MENEDZERSKIE)

Na wynagrodzenie Cztonkéw Zarzgdu Spétki, Cztonkow
Rady Nadzorczej Spoétki oraz kluczowych menedzerow
Grupy sktadajg sie rowniez pozaptacowe sktadniki w

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

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU EMERYTUR DLA BYLYCH CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ SPOLKI

Spédtka nie posiada zobowigzan wynikajgcych z emerytur i
Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych oséb
zarzadzajacych lub nadzorujgcych.

UMOWY Z CZtONKAMI ZARZADU W PRZYPADKU ICH REZYGNACIJI, ZWOLNIENIA

Wszyscy cztonkowie Zarzadu Spotki 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: Mikotajowi Konopce, Monice Dobosz,
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Grzegorzowi Smolinskiemu oraz Justynie Wilk, w razie
odwotfania z innych przyczyn niz  naruszenie
podstawowych obowigzkdw albo niepowotania do
petnienia funkcji Cztonka Zarzadu na kolejng kadencje,
przystuguje $wiadczenie pieniezne w  wysokosci
6-krotnosci wynagrodzenia miesiecznego.
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WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD | KORZYSCI CZtONKOW RADY NADZORCZE)

W 2025 roku warto$¢ 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)

Jarostaw Szanajca?!

Grzegorz Kietpsz?

Janusz Zalewski

Mark Spiteri

Dorota Podedworna-Tarnowska
Anna Panasiuk

Edyta Wojtkiewicz

Philippe Bonavero

w Dom Development S.A. w innych podmiotach
Grupy

Poza dywidenda, w roku 2025 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla oséb nadzorujacych Spétke.

1Pan Jarostaw Szanajca w dniu 1.01.2025 r. objat funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

600
117
117
152
175
134
134
117

2Pan Grzegorz Kietpsz ztozyt w dniu 31.12.2024 r. rezygnacje z petnienia funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

OCENA FUNKCJONOWANIA POLITYKI WYNAGRODZEN

W ocenie Zarzadu Spétki, wynagrodzenia Cztonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki byty zgodne z Polityka
Wynagrodzen, a funkcjonujgce w Spétce powigzanie
wynagrodzenia Cztonkdw Zarzadu z osigganymi wynikami

ekonomicznymi  przy
biznesowych, stanowi

stabilnosci  funkcjonowania

jednoczesnej
podstawe

realizacji

celéw

do utrzymania

przedsiebiorstwa

oraz

dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy.

AKCJE W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)J

ZARZAD
Mikotaj Konopka
Grzegorz Smolinski
Terry Roydon
Monika Dobosz
Justyna Wilk

RADA NADZORCZA
Jarostaw Szanajca
Janusz Zalewski
Dorota Podedworna-Tarnowska
Grzegorz Kietpsz
Mark Spiteri
Anna Panasiuk
Edyta Wojtkiewicz
Philippe Bonavero

Akcje

213561
3003
58 500

1454 050
70000

1280750
900
450

Wartos¢
nominalna
akji (tys. zt)

214
3
59

1454
70

1281

<1

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

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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STAN NA DZIEN

31 GRUDNIA 2025 R.
Opcje na Akcje
akcje i opcje
razem

- 213 561
- 3003
- 58 500

- 1454050
- 70000

- 1280750
- 900
- 450

ZMIANA W OKRESIE
OD 31 GRUDNIA 2024 R.

Akcje

(21 000)

Opcje na
akcje

z wyjgtkiem Dom Land Sp. z o.0., w ktérej Panowie
Jarostaw Szanajca, Grzegorz Kietpsz oraz Mark Spiteri
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posiadali na dzien 31 grudnia 2025 roku po 20%
udziatow kazdy.

PROGRAMY OPCJI MENEDZERSKICH

PROGRAMY AKCJI PRACOWNICZYCH OBOWIAZUJACE W 2025 ROKU

W Spétce w 2025 roku nie funkcjonowaty zadne
programy opcji menedzerskich.

Spétka nie ma wiedzy o zawartych umowach, w wyniku
ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w
proporcjach akcji posiadanych przez dotychczasowych
akcjonariuszy i obligatariuszy.

SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

Programy opcji menedzerskich, ktére funkcjonowaty do
2025 roku w Spodfce przyjmowane bylty przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki, ktore jednoczesnie
upowazniato Rade Nadzorczg Spotki do przyjecia
szczegotowych zasad realizacji programéw. Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki upowazniato Zarzad
Spoétki do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w

ramach kapitatu docelowego oraz do emisji warrantéw
pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu przez
uczestnikow/uczestnika danego programu. W przypadku
zgtoszenia przez uczestnika zamiaru realizacji opcji, Zarzad
podejmowat uchwate o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego za zgoda Rady Nadzorcze;.

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.

Od marca 2025 roku w Zarzadzie Spotki zasiada 5 oséb —
3 mezczyzn i 2 kobiety. W 2025 roku 3 Cztonkdw Zarzadu
znajdowato sie w przedziale wieku miedzy 41-50 lat, 1
Cztonek Zarzadu znajdowat sie w przedziale wieku miedzy
51 a 60 lat, natomiast 1 Cztonek Zarzadu miat powyzej 60
lat. Wiekszo$¢ cztonkdw Zarzadu jest od wielu lat zwigzana
z Grupg, o powotaniu cztonkédw Zarzadu w sktad organu
decydowaty wiedza i umiejetnosci. W sktad Zarzgdu Dom
Development S.A. wchodzg osoby z wyksztatceniem
prawniczym, ekonomicznym oraz z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami. Wszyscy Cztonkowie Zarzadu Spotki

posiadaja wieloletnie doswiadczenie w branzy
deweloperskiej lub nieruchomosci, zaréwno na rynku
polskim, jak iza granicg. Lata praktyki iszeroka
perspektywa pozwalajg Zarzadowi na sprawne

podejmowanie strategicznych decyzji.

Majac na uwadze, zabezpieczenie rozwoju Spoétki i Grupy,
Zarzad dba o rozwdj kluczowej kadry menedzerskiej oraz

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALtOWEJ W 2025 ROKU

jej zréznicowanie. Dyrektorami i zastepcami dyrektoréw
poszczegdlnych piondw  idziatow  s3 kobiety
oraz mezczyzni, ordznym kierunku  wyksztatcenia,
przebiegu doswiadczenia zawodowego, a takze wieku.

W sktad Rady Nadzorczej Spétki wchodza osoby
z doswiadczeniem w réznych branzach, w tym w branzy
deweloperskiej. WsSréd Cztonkéw Rady Nadzorczej
znajduja sie osoby od lat zwigzane
z Dom Development S.A., jak jej byly Przewodniczacy
i jednoczesnie wspodtzatozyciel Spoétki - Grzegorz Kietpsz
oraz przedstawiciele dominujacego akcjonariusza Groupe
Belleforét S.a r.l. Dlazapewnienia najwyzszych
standardéw nadzoru nad Spdtka, 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), posiadajgcy wysokie, udokumentowane
kompetencje z obszaru biznesu oraz sprawozdawczosci
finansowej. Takie zrdznicowanie pozwala na ocene
w szerokiej perspektywie dziatan Zarzadu Spétki oraz
obejmowanych kierunkéow jej rozwoju. Wedtug stanu na
31 grudnia 2025 roku w Radzie Nadzorczej Spotki
zasiadato 5 mezczyzn i 3 kobiety. W 2025 roku 1 Cztonek
Rady Nadzorczej znajdowat sie w przedziale wieku miedzy
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41-50 lat, 4 Cztonkéw Rady Nadzorczej znajduje sie w
przedziale wieku miedzy 51-60 lat, natomiast 3 Cztonkdéw
Rady Nadzorczej ma powyzej 60 lat.

KONTROLA WEWNETRZNA | ZARZADZANIE RYZYKIEM

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za system kontroli
wewnetrznej w Grupie i jego skuteczno$¢ w procesie
sporzgdzania sprawozdan finansowych. Rada Nadzorcza
Spoétki sprawuje nadzér nad procesem zarzadzania
ryzykiem i zgodnoscia w Grupie, w szczegdlnosci za
posrednictwem Komitetu Audytu oraz przedstawia
Walnemu Zgromadzeniu ocene sytuacji dziatalnosci
Spoétki z uwzglednieniem adekwatnosci i skutecznosci
systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem,
zapewniania zgodnosci dziatania oraz funkcji audytu
wewnegtrznego.

Ryzyko definiuje sie w Grupie jako mozliwos¢ wystgpienia
zdarzenia, ktore moze mie¢ negatywny wptyw na jej
dziatalnos¢, wyniki finansowe lub reputacje. Celem
systemu zarzadzania ryzykiem Grupy jest zapewnienie
wczesnego rozpoznania oraz adekwatnego zarzadzania
istotnymi ryzykami zwigzanymi z dziatalnoscig Grupy.
Funkcjonujacy system zarzadzania ryzykiem oparty jest na
trzech liniach obrony. Zarzgdzanie ryzykiem jest
integralnym elementem kultury organizacyjnej i tadu
korporacyjnego Grupy oraz jest spdjne ze strategia
dazenia do najlepszych zdolnosci operacyjnych, a takze
zasadami zrGwnowazonego i odpowiedzialnego biznesu.
W ramach tego procesu zatozenia strategiczne zostajg
przeniesione na konkretne cele operacyjne. Zarzadzanie
operacyjne wigze sie z zarzadzaniem ryzykiem, a
zarzadzanie ryzykiem wigze sie natomiast ze wskazaniem
odpowiedzialnosci za wyniki operacyjne, oceng osiggnie¢,
a w konsekwencji wspieraniem efektywnosci dziatania na
wszystkich szczeblach organizacyjnych Spoétki i Grupy.

Od 2000 roku funkcjonuje w Spotce sformalizowany
proces zarzadzania ryzykiem, ktéry podlega cyklicznym
aktualizacjom, majagcym na celu dostosowanie go do
dynamicznie zmieniajacych sie warunkéw zewnetrznych

oraz skali dziatalnosci Grupy. Wszystkie spétki w Grupie
uczestnicza ~ w procescie  identyfikacji i  oceny
prawdopodobienstwa wystgpienia i wptywu skutkéw
wystgpienia ryzyk, zaréwno w gtéwnych, jak i
wspierajacych obszarach dziatalnosci. Réwnoczesnie
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,
majgcych  wptyw na  wiarygodno$¢ sprawozdan
finansowych.

W 2025 roku, stanowiska Chief Risk and Compliance
Officera oraz Assurance Leada:

a) zapewnieniaty wsparcie Zarzadom Spétek w
Grupie w identyfikacji i mitygacji ryzyk,

b) wspieraty dostarczanie i  aktualizowanie

skutecznych procedur,

c) identyfikowaty procesy zapewniajace
nieprzerwang dziatalnos¢ Spotkom,

d) podejmowaty dziatania zmierzajace do dzielenia
sie najlepszymi praktykami i wiedzg w ramach
catej Grupy,

e) wspieraty Zarzady Spétek w Grupie w
implementacji  sprawdzonych proceséw i
procedur dopasowanych do skali dziatalnosci
kazdej ze Spodtek w Grupie, aby zapewnic
najwyzszg na rynku jakos¢ kontroli zarzadczej
oraz zgodno$¢ dziatalnosci z przepisami prawa,

f)  wspieraty budowanie kultury compliance we
wszystkich Spaétkach Grupy.

SYSTEM ZARZADZANIA RYZYKIEM W GRUPIE KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

Podstawe funkcjonowania systemu zarzgdzania ryzykiem
w Grupie stanowi Wewnetrzny Standard Zarzadzania
Ryzykiem, Zgodnoscig, Audytem | Jakoscig Dziatania -
Dom 2030, z ktérym powigzna jest Polityka Zarzadzania
Ryzykiem i Zgodnoscia (compliance).

Spétka sprawuje nadzér nad systemem zarzadzania
ryzykiem na poziomie Grupy. Procesy wewnetrzne

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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realizowane w Grupie umozliwiajg pozyskiwanie i
przetwarzanie informacji koniecznych do odpowiedniego
i efektywnego zarzgdzania ryzykiem na poziomie Grupy,
jednoczesnie zapewniajg, ze ryzyka identyfikowane przez
poszczegdlne podmioty Grupy podlegajg analizie i ocenie
oraz tej samej metodologii i standardom. Gtéwne
elementy systemu zarzadzania ryzykiem zapewniajg
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spojnosé, a takze realizacje celéw biznesowych catej
Grupy.

Zasady zarzadzania ryzykiem obejmujg podziat rél
i odpowiedzialnosci adekwatny do prowadzonej
dziatalnosci. Za ustalenie odpowiedniego poziomu ryzyka
w danym podmiocie odpowiedzialny jest Zarzad,
wspierany przez wifascicieli biznesowych obszaréw,
natomiast Chief Risk and Compliance Officer Grupy
dokonuje koordynowanego z poziomu Grupy przegladu
procesu zarzgdzania ryzykiem. Osoby nadzorujgce obszar
zarzadzania ryzykiem i zgodnoscig (compliance) oraz
audytu wewnetrznego w Grupie podlegajg bezposrednio
Prezesowi Zarzadu Spétki Dom Development S.A. oraz
majg bezposredni dostep do cztonkdédw Rady Nadzorczej i
Komitetu Audytu i uczestniczg w  wybranych
posiedzeniach organdéw zarzgdzajacych i nadzorujgcych w
Grupie.

Spéjny podziat kompetencji i zadan w systemie
zarzadzania ryzykiem w Grupie uwzglednia zarzgdzanie
ryzykiem przez poszczegdlne spétki wchodzace w sktad
Grupy. Zarzady podmiotow Grupy s3 odpowiedzialne za
wypetnianie swoich obowigzkéw, zgodnie z powszechnie
obowigzujacymi przepisami prawa, a w szczegdlnosci za
wdrozenie adekwatnego i efektywnego systemu
zarzadzania ryzykiem, skorelowanego z tym, ktéry zostat
zidentyfikowany na poziomie koordynowanym przez
Grupe.

Gtownymi celami zwigzanymi z zarzgdzaniem ryzykiem sa:

1. zapewnienie tworzenia i ochrony wartosci dla
akcjonariuszy  Spotki  poprzez  sprawne
funkcjonowanie i statg poprawe efektywnosci
dziatania, w tym ochrone i budowanie
wizerunku Spétki i Grupy oraz minimalizowanie
ryzyka strat,

2. wdrozenie narzedzi do wczesnego
identyfikowania potencjalnych zdarzen, ktére
mogg wywrze¢ istotny wptyw na dziatalnosé¢
Spotki i Grupy, a tym samym wzmacnianie
stabilnosci finansowej Spotki i Grupy,

3. utrzymywanie zidentyfikowanych ryzyk w
ustalonych granicach i rodzajach, m. in. przez
zapewnienie mechanizmow kontroli
wewnetrznej,

4, promowanie proaktywnego podejscia do

raportowania, szacowania i zarzadzania
ryzykami zwigzanymi z dziatalnoscig Spotki i
Grupy w celu trafnego prognozowania
czynnikdw ryzyka w roinych horyzontach

czasowych,

5. zapewnienie prowadzenia dziatalnosci zgodnie
z odnosnymi przepisami prawa i dobrymi
praktykami,

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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6. dazenie do ciggtego doskonalenia praktyk
zarzadzania ryzykiem na podstawie analizy
wynikéw i rekomendacji,

7. zwiekszenie zaufania inwestoréw i innych
interesariuszy.

Zarzadzanie ryzykiem przez Zarzad odbywa sie przy
wsparciu:

1. kadry kierowniczej Spotki, tj. wiascicieli
biznesowych danych procesow, ktdrzy ponoszg
odpowiedzialno$¢ za biezace zarzadzanie
ryzykiem, m. in. odpowiedzialni s3 za
bezposrednie  przestrzegane  procedur i
realizacje uzgodnionych proceséw w celu
zapobiegania  wystgpieniu  ryzyk lub ich
utrzymywania na akceptowalnym poziomie,

2. Chief Risk and Compliance Officera Grupy
odpowiadajgcego za koordynacje procesu
identyfikacji i oceny ryzyk oraz zarzadzania
zgodnoscig, na poziomie Grupy, we wspotpracy z
Whiascicielami biznesowymi, komunikacje ryzyk
oraz rozwijanie metod i narzedzi
wykorzystywanych przez personel Spoétki i Grupy
w celu zarzgdzania ryzykami i zgodnoscig, a takze
za wymiane dobrych praktyk w Grupie,

3. Assurance Leada kierujgcego  audytem
wewnetrznym w  Spétce, dokonujgcego
niezaleznej oceny adekwatnosci oraz
skutecznosci zarzadzania ryzkiem,
przeprowadzajgcego zadania zapewniajgce,
ktorych celem jest identyfikacja obszaréw
narazonych na ryzyko i realizujgcego zadania
doradcze w ramach doskonalenia praktyk
zarzadzania ryzykiem.

Proces zarzadzania ryzykiem w Grupie Kapitatowej Dom
Development S.A. realizowany jest w 5 krokach:

1. |Identyfikacja ryzyka - regularna identyfikacja
ryzyk mogacych mie¢ wptyw na dziatalnosc
Spoétki, w szczegdlnosci w kontekscie zmian w
otoczeniu spoteczno-politycznym, prawnym,
technologicznym, biznesowym oraz
ekonomicznym;

2. Pomiariocena ryzyka - sporzadzenie pomiardw i
ocen ryzyk, a w zwigzku z tym utrzymywanie
rejestru  ryzyk, ktory zawiera okreslenie
metodologii pomiaru i oceny ryzyka w Grupie.
Pomiar i ocena ryzyka przeprowadzana jest w
zaleznosci od charakterystyki danego typu
ryzyka oraz poziomu jego istotnosci, w tym
oceny finansowych i niefinansowych skutkow
materializacji zidentyfikowanych ryzyk wedtug
skali ocen w wymiarze prawdopodobienstwa
oraz skutku dla dziatalnosci i realizacji celow
biznesowych Spoétki oraz Grupy;
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Monitorowanie i kontrola ryzyka -
monitorowanie ryzyk w celu statej oceny i
potwierdzenia, czy przyjety sposob
postepowania z ryzykiem jest efektywny, a
przyjete dziatania adekwatne do
zidentyfikowanego ryzyka, w tym podejmowanie
decyzji o ewentualnym utrzymaniu lub zmianie
sposobu  postepowania oraz zarzadzanie
operacyjne ryzykiem w ramach wewnetrznej
kontroli funkcjonalnej, polegajacej na dziataniu
w oparciu o dojrzaty tad korporacyjny;

Raportowanie i komunikacja ryzyka -
raportowanie i komunikowanie ryzyk w celu
zapewnienia dostepnosci uzytecznych,
kompletnych i aktualnych informacji
Personelowi Spotki w procesie podejmowania
decyzji oraz zapewnienia, ze wszyscy uczestnicy
procesu zarzadzania ryzykiem majg jednolite
rozumienie zagrozen i szans zwigzanych z
materializacjg ryzyka oraz promowanie kultury
organizacyjnej  wzmacniajacej  $Swiadomosé
zarzadzania ryzykiem w codziennych dziataniach;

SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNE)

Efektywne zarzadzanie ryzykiem wspiera wdrozony w
Grupie system kontroli wewnetrznej obejmujacy trzy
linie obrony:

pierwsza linia obrony — ktéra obejmuje

dziatalnos¢ wtascicieli proceséw
biznesowych, operacyjnie zarzgdzajacych
ryzykiem na poziomie komorek

organizacyjnych i realizowanych w ramach
tej dziatalnosci proceséw oraz biezgce
podejmowanie decyzji biznesowych w
ramach procesu zarzadzania ryzykiem, z
uwzglednieniem poziomdéw ryzyk oraz
dziatan mitygujacych. Wtasciciele biznesowi
nadzorujg funkcje kontroli w obszarach im
podlegtych w celu utrzymywania skutecznej
i efektywnej kontroli  wewnetrznej,
adekwatnej do zadan realizowanych w
danym obszarze;

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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5.

Dziatania zarzadcze - w tym prowadzenie
skutecznego audytu wewnetrznego,
realizowanego przez Assurance Leada.

W kompleksowym procesie zarzadzania ryzykiem Grupa
posiada spojny podziat kompetencji i zadan obejmujgcy
trzy poziomy nadzoru:

1.

najwyzszy poziom nadzoru realizowany przez
Rade Nadzorcza Spétki, ktéra rowniez za
posrednictwem Komitetu Audytu nadzoruje
proces zarzadzania ryzykiem i zgodnoscig oraz
dokonuje oceny jego adekwatnosci i
skutecznosci;

drugi poziom nadzoru realizowany przez Zarzady
spotek z Grupy oraz Zarzad Spotki scalajacy
ryzyka na poziomie Grupy;

trzeci poziom kompetencyjny dotyczacy dziatan
operacyjnych w ramach koordynowanego na
poziomie Grupy i spétek Grupy systemu kontroli
wewnetrznej.

druga linia obrony - obejmujaca
zarzadzanie  ryzykiem  przez = zespdt
agregujacy ryzyka na poziomie Grupy i
poszczegolnych spoétek Grupy, ktory wspiera
ich identyfikacje, pomiar oraz monitoring i
raportowanie; w ramach drugiej linii obrony
nadzoér sprawuje osoba petfnigca funkcje
compliance oraz zarzadzania ryzykiem w

Grupie, w szczegdlnosci w  zakresie
wyznaczania  rozwigzan  systemowych,
majgcych na celu poprawienie efektywnosci
i skutecznosci systemu kontroli
wewnetrznej Grupy;

trzecia linia obrony — obejmujaca

dziatalnos¢ audytu wewnetrznego, ktéry
przeprowadza niezalezne audyty procesow
wewnetrznych;
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I LINIA

I LINIA

Powyzsze trzy linie obrony tworzg w Grupie, dostosowany
do zakresu, skali dziatalnosci i struktury organizacyjnej
adekwatny i uksztattowany na poziomie Grupy system
kontroli  wewnetrznej, zapewniajgcy  skutecznos¢
i efektywnos¢ dziatalnosci operacyjnej oraz wiarygodng
sprawozdawczos¢ finansowg i niefinansowa, a takze
zgodnos$¢ dziatania Spoétki z przepisami prawa oraz
regulacjami wewnetrznymi.

System kontroli wewnetrznej w Grupie zostat
uksztattowany na poziomie Spétki i funkcjonuje
w spotkach  Grupy z uwzglednieniem odrebnosci
formalnej, proporcjonalnosci i adekwatnosci. System
kontroli wewnetrznej obejmuje nadzér, ogét polityk
i procedur, struktur organizacyjnych, systemoéw
raportowania, rozwigzan wprowadzonych w systemach
informatycznych, funkcje zgodnosci z przepisami oraz
inne  mechanizmy kontrolne, ktére gwarantujg
bezpieczenstwo i stabilno$¢ funkcjonowania. System
kontroli wewnetrznej realizuje trzy kluczowe dla Grupy
funkcje:

funkcje kontrolng, na ktdrg sktadajq sie wszystkie
mechanizmy kontrolne w procesach
funkcjonujgcych w Spoétce,

niezalezng funkcje compliance oraz zapewnienia
rozwigzan systemowych poprawiajacych
efektywnosé i skutecznos¢ systemu kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem,

niezalezng funkcje audytu wewnetrznego.

Proces kontroli wewnetrznej nad raportowaniem
sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju zarzadzany
jest w ramach istniejgcych metod i proceséw dojrzatego
fadu korporacyjnego i oparty jest m.in. na:

zaawansowanych systemach ksiegowych,
systemach do raportowania biznesowego oraz
systemach obiegu dokumentow,

systemie do =zbierania danych dotyczacych
zuzycia mediow,
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monitoring w ramach kontroli wewnetrznej i procesu
zarzadzania ryzykiem

niezalezna ocena procesu zarzgdzania ryzykiem

Zespot Zarzadzania
Ryzykiem

audyt wewnetrzny

przejrzystych  procedurach  wewnetrznych,

w tym finansowych i compliance,
ustalonej i przejrzystej strukturze organizacyjnej,

kompetencjach, wiedzy i doswiadczeniu osdéb
uczestniczacych w procesie kontroli
wewnetrznej,

nadzorze kierownictwa nad systemem oraz
regularnej ocenie dziatalnosci Grupy,

weryfikacji sprawozdan finansowych
i niefinansowych przez niezaleznego biegtego
rewidenta,

dziatalnosci audytu wewnetrznego.

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 Spotce, jak i w podmiotach wchodzacych
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 pracownikow
dziatu finansowo-ksiegowego Spoétki pod nadzorem
Wiceprezesa Zarzgdu Dom Development S.A..

Skutecznos¢  kontroli  wewnetrznej oraz  jakos¢
prowadzonych ksigg finansowych, zapewniona jest
miedzy innymi poprzez odpowiedni podziat kompetencji
i obowigzkédw w ramach tych zespotéw, a takie przez
nadawanie odpowiednich uprawnien w stosowanych w
Grupie systemach informatycznych. W  Grupie
funkcjonujg rowniez niezalezne zespoty odpowiedzialne
za procesy budzetowania i sprawozdawczosci zarzadczej.
System finansowo-ksiegowy Grupy jest zrédtem danych
zaréwno dla sprawozdan finansowych, jak
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych. Jest on
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rowniez zrodtem informacji dla stosowane] przez Grupe
sprawozdawczosci zarzadczej, ktérej cze$é finansowa
zbudowana zostata w taki sposéb, aby dostarczy¢ kadrze
menedzerskiej wszystkie potrzebne informacje. Zaréwno
sprawozdania statutowe jak i zarzadcze tworzone sg w
oparciu o przyjeta polityke rachunkowosci Grupy (zgodng
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej).

Comiesieczne, finansowo-operacyjne raporty zarzadcze,
obok historycznych danych finansowych, pochodzacych z
ksigg finansowych, uzupetniane sg o operacyjne prognozy
iloSciowe oraz prognozy finansowe. Raporty te
analizowane sg przez kierownictwo sredniego i wyzszego
szczebla, poszczegdlnych komodrek organizacyjnych Grupy
oraz przez Zarzad Spotki. W odniesieniu do zakorczonych
okreséw sprawozdawczych analizie poddawane s3
szczegétowo wyniki finansowe Grupy w poréwnaniu do
zatozen budzetowych i prognoz. Z uwagi na specyfike
branzy deweloperskiej, analizowane s3 nie tylko
zagregowane grupy kosztéw i przychodow, ale rowniez
dane finansowe i operacyjne dla poszczegdlnych
projektow deweloperskich. Zidentyfikowane odchylenia
s3 odpowiednio weryfikowane i wyjasniane, a
ewentualne btedy — tam, gdzie to ma zastosowanie - sg
korygowane na biezgco w ksiegach spotek Grupy.

Zaroéwno raportowanie zarzadcze jak i statutowe Spotki
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 sg zawsze przez

RYZYKA ESG

Zarzadzanie ryzykiem ESG jest integralng czescig catego
procesu zarzgdzania ryzykiem. Poszczegdlne ryzyka z
obszaru ESG s3g kwalifikowane do gtéwnych ryzyk
biznesowych. Obszar zarzgdzania ryzykiem ESG w Grupie
wspierany jest przez Zespot raportowania
niefinansowego, a jego dziatania maja na celu m.in.

SYSTEM COMPLIANCE

Skutecznairozwinieta kultura compliance stanowi istotne
wsparcie dla realizacji zatozen strategicznych w
dziatalnosci Grupy. System Compliance ma za zadanie
przeciwdziata¢ powstaniu ryzyka prawnego w zakresie
niezgodnos$ci z przepisami prawa oraz regulacjami
wewnetrznymi  Grupy. Podlega on nieustannemu
dostosowywaniu do dynamicznych zmian regulacyjnych,
ksztattowanych gtéwnie przez czynniki zewnetrzne.
W zakresie zainteresowania tego obszaru znajdujg sie
m.in. wewnetrzne regulacje normujgce w Spoétce i Grupie
kwestie pracownicze, etyczne, spoteczne, srodowiskowe,
korporacyjne oraz zgtaszania nieprawidtowosci.
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biegtego rewidenta o uznanych, odpowiednio wysokich
kwalifikacjach. W Spétce wypracowany zostat tzw. Audit
Life Cycle, czyli harmonogram wspétdziatania i wzajemnej
komunikacji pomiedzy Zarzadem, biegtym rewidentem
i Komitetem Audytu Rady Nadzorczej. Jego celem jest w
szczegblnosci  zapewnienie  odpowiedniej  relacji
i komunikacji pomiedzy Komitetem Audytu a biegtym
rewidentem.

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

Podstawg do obliczania kosztéw sprzedanych produktéw
— z uwagi na stosowang w tym zakresie polityke
rachunkowosci - sg nie tylko zaewidencjonowane w
ksiegach koszty, ale rowniez szczegétowe budzety
poszczegdlnych projektow deweloperskich, sporzadzone i
aktualizowane zgodnie z najlepsza  wiedzg i
doswiadczeniem Grupy. W trakcie realizacji projektéow
deweloperskich, wszystkie budzety sg aktualizowane nie
rzadziej niz co 3 miesigce. Proces ten jest oparty na
istniejgcych w Grupie sformalizowanych zasadach i
podlega szczegdélnemu nadzorowi ze strony zarzgddéw
spotek, w ktorych jest on realizowany, a takze Zarzadu
Spoétki. Dodatkowo, w procesie konsolidacji istotne
znaczenie ma eliminacja sprzedazy wewnatrzgrupowej ze
szczegdlnym  uwzglednieniem rzetelnej oceny, a
nastepnie eliminacji niezrealizowanej marzy na tej
sprzedazy.

ograniczanie ryzyka greenwashingu poprzez nadzér nad
wewnetrznymi procesami oraz biezgcg wspotprace z
obszarem ryzyka reputacyjnego. Zasady zarzadzania
ryzykiem ESG  okresla Procedura raportowania
niefinansowego i zrGwnowazonego rozwoju.

Proces zarzadzania zgodnosScig w Grupie rozumiany jest
jako proces zarzadzania ryzykiem niedostosowania sie lub
naruszenia przepisow prawa, regulacji wewnetrznych
oraz przyjetych standardéw postepowania przez Spoétke i
Grupe, ktory skutkowac moze:

poniesieniem przez spétke z Grupy lub osoby
dziatajace w jej imieniu sankcji prawnych;

powstaniem strat finansowych, utratg reputacji
lub wiarygodnosci.
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Grupa dba o adekwatne i jednolite standardy rozwigzan
compliance, jak roéwniez monitoruje ryzyko braku
zgodnosci w skali catej Grupy.

Podmioty Grupy posiadajg systemy zgodnosci
dostosowane do wyznaczonych standardéw oraz
odpowiednie do ich profilu i skali dziatalnosci. Za
analizowanie informacji na temat ryzyka braku zgodnosci
w spotkach Grupy odpowiedzialny jest Zespot ds.
zgodnosci (compliance), ktéry sktada sie z lokalnych
przedstawicieli spdtek Grupy. Zadaniem zespofu jest
wsparcie obszaréw biznesowych, ocena i pomiar ryzyka
braku zgodnosci oraz podejmowanie i wdrazanie dziatan
zaradczych, ktére mitygujg materializacje tego ryzyka.
Dodatkowo Zespét ds. Zgodnosci (compliance) ma 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
ponadto osigganie zatozonych celéw oraz budowanie
przyjaznego otoczenia pracy, zapewniajgcego
jednoczesnie osigganie najwyzszych wynikéw
finansowych oraz zwiekszenie efektywnosci
i elastycznosci dziatania Grupy.

Podmioty Grupy s zobowigzane do biezgcego
informowania na temat zidentyfikowanego przez nich
ryzyka braku zgodnosci Chief Risk and Compliance
Officera Spétki, ktory koordynuje ryzyka braku zgodnosci
na poziomie Grupy. Podmioty Grupy moga wyznaczy¢
lokalnie osobe odpowiedzialng za realizacje i
koordynowanie zadan z zakresu zarzadzania ryzykiem i
zgodnoscig, ktéra wspotpracowataby SciSle z osobg
nadzorujacg ten obszar na poziomie Grupy, albo moze
skorzystac z zasobdw Grupy i powierzy¢ te funkcje Chief
Risk and Compliance Officerowi Spoétki.

Zesp6t ds. zgodnosci (compliance) dziatajacy pod
nadzorem Chief Risk and Compliance Officera Spaétki jest
zobowigzany do dokonania analizy otrzymanych
informacji, w szczegdlnosci w celu:

oceny ryzyka braku zgodnosci generowanego na
poziomie poszczegdlnych spoétek i Grupy;

przygotowania i przedktadania dla Zarzaddéw
spotek z Grupy oraz Rady Nadzorczej Spotki
raportow i informacji o charakterze zarzagdczym;

wypracowania dobrych praktyk oraz tworzenia i
doskonalenia jednolitych standardéw.

Do zadan Zespotu ds. zgodnosci (compliance) nalezy
takze:

wydawanie wytycznych i rekomendacji w
zakresie dotyczagcym obszaru compliance z
uwzglednieniem zasad proporcjonalnosci i
adekwatnosci;
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zapewnienie  merytorycznego  wsparcia i
doradztwa podmiotom Grupy przy realizacji
czynnosci z zakresu compliance.

Ryzyko braku zgodnosdci uwzglednia w szczegdlnosci
ryzyko niedostosowania dziatalnosci podmiotow Grupy
do zmieniajacego sie otoczenia prawnego.

Za identyfikowanie i ocene ryzyka braku zgodnosci dla
poszczegblnych  proceséw  wewnetrznych  Grupy
odpowiadajg wiasciciele biznesowi, kierujgcy komaérkami
organizacyjnymi w danej Spotce. Dodatkowo ryzyko braku
zgodnosci w podmiotach Grupy identyfikowane jest na
podstawie zgtoszen do rejestréw konfliktu intereséw,
prezentdw oraz nieprawidtowosci. Ocena i pomiar ryzyka
braku zgodnosci jest dokonywane poprzez okreslenie
skutkéw materializacji ryzyk.

Monitorowanie ryzyka braku zgodnosci jest dokonywane
poprzez:

1. analize systemowg rejestru  zarzadzania
ryzykiem;
2. monitoring wymogow regulacyjnych i

dostosowania dziatalnosci do zmieniajgcego sie
otoczenia prawnego;

3. popularyzacje wsrdd cztonkéw personelu Grupy
wiedzy w zakresie compliance;

4. zapewnienie jednolitych standardéw i spdjnej
realizacji compliance w Grupie.

Dziatania zarzadcze w reakcji na ryzyko braku zgodnosci
obejmuja, w szczegdlnosci:

1. akceptacje ryzyka, m.in. wobec zmian prawnych
i regulacyjnych, lub

2. ograniczanie ryzyka, w tym: dostosowanie
procedur i proceséw w kontekscie wymogdw
regulacyjnych, opiniowanie i projektowanie
regulacji  wewnetrznych  pod  wzgledem
zgodnosci, lub

3. unikanie ryzyka poprzez stosowanie dobrych
praktyk rynkowych oraz zapobieganie
angazowaniu sie podmiotéw Grupy w dziatania
niezgodne z obowigzujgcymi regulacjami.

Rozwijajgc kulture compliance, dazymy do tego, aby
wyznaczaé najwyzsze standardy w zakresie
nowoczesnego zarzgdzania zgodnoscig w Grupie oraz
realizowa¢ dziatania z zakresu compliance z
uwzglednieniem najwyzszej jakosci nadzoru nad
zgodnoscig dziatan Grupy z najlepszymi praktykami
rynkowymi, dziataniami legislacyjnymi oraz
rekomendacjami organdw nadzorczych. Podejmujemy
przy tym dziatania wspomagajace, ukierunkowane na
rozwoj swiadomosci compliance wsréd personelu Spotki i
biezgca analize definiowanych przez Spoétke obszaréw
zgodnosciowych. Zespét compliance uczestniczy m.in.
przy tworzeniu szkolen wewnetrznych, ktére zwiekszajg
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poczucie komfortu pracownikdw merytorycznych w
obszarach ich codziennej dziatalnosci, co przektada sig na
zwiekszenie wydajnosci ich pracy, ograniczenie ryzyk
prawnych w realizowanych przez nich zadaniach oraz
tworzenie dokumentacji prawno-zgodnosciowe], z

FUNKCJA AUDYTU WEWNETRZNEGO

Funkcja audytu wewnetrznego jest realizowana przy
zachowaniu zasady niezaleznosci od funkcji operacyjnych
i zasady obiektywizmu, a jej celem jest przysporzenie
wartosci i usprawnienie dziatalnosci operacyjnej Grupy
Dom Development. Dziatalno$¢ audytu wewnetrznego
polega na systematycznej i dokonywanej w
uporzadkowany sposéb ocenie proceséw: zarzgdzania
ryzykiem, kontroli i tadu organizacyjnego. W ten sposdb
audyt wewnetrzny pozwala przyczynic sie do poprawy ich
dziatania. Pomaga Grupie Dom Development osiggngc
cele, dostarczajac zapewnienia o skutecznosci tych
procesoéw, jak rowniez poprzez doradztwo.

Do gtéwnych zadan audytu wewnetrznego naleza:

- opracowanie oraz realizacja planu audytu
wewnetrznego, ktory okresla zakres obszaréw
do badania oraz zadan, ktére majg by¢ podjete w
kolejnych latach, uwzgledniajgcego wszystkie
rodzaje dziatalnosci i wszystkie systemy
zarzadzania spotka;

- wydawanie rekomendacji
przeprowadzonych prac;

wynikajacych 2z

- weryfikacja stanu realizacji dziatann naprawczych
wynikajacych z rekomendacji.

Plan audytu wewnetrznego jest sporzadzany na
podstawie corocznej identyfikacji i oceny ryzyka
wystepujacego w poszczegdlnych obszarach dziatalnosci

ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2025 roku spotki wchodzgce w sktad
Grupy nie byly strong istotnych postepowan sgdowych.

AUDYTOR

W dniu 25 kwietnia 2025 roku, stosownie do uprawnien
wynikajacych z pkt 7.12.3 Statutu Spotki oraz zgodnie z
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poszanowaniem wzajemnych potrzeb. Dzieki
odpowiedniej strukturze zarzadzania system compliance
zapewnia przyjmowanie, monitorowanie i aktualizacje
odpowiednich polityk i rozwigzan proceduralnych w
Grupie.

Grupy. Projekt tego planu jest przedstawiany Zarzadowi,
a nastepnie Komitetowi Audytu celem jego przegladu i
zatwierdzenia. Realizacja rekomendacji wynikajacych z
przeprowadzonych audytéw spoczywa na Cztonkach
Zarzadu sprawujgcych nadzér nad  jednostkami
odpowiedzialnymi za ich wdrozenie lub Dyrektorach
Grupy. Audyt Wewnetrzny na podstawie informacji
otrzymanych od poszczegdlnych jednostek potwierdza
stopien wypetnienia rekomendacji oraz na ich podstawie
decyduje o uznaniu ich za zrealizowane.

Nad realizacjg funkcji audytu wewnetrznego sprawuje
nadzér Assurance Lead, podlegajacy funkcjonalnie
Komitetowi Audytu, natomiast organizacyjnie Prezesowi
Zarzadu Spotki Dom Development S.A., co zapewnia
niezaleznos¢ i obiektywizm. Zadania zapewniajace
i doradcze realizowane s3 z uwzglednieniem
obowigzujacej Strategii Audytu Wewnetrznego, a jej stan
jest monitorowany w kontekscie efektywnosci dziatania
funkcji audytu wewnetrznego. Assurance Lead przekazuje
w tym celu Zarzgdowi oraz Komitetowi Audytu informacje
z realizacji planu audytu, wynikach przeprowadzonych
zadan oraz o wynikach i statusie wdrozenia rekomendacji
wynikajacych z zidentyfikowanych obserwacji.

Funkcja audytu wewnetrznego realizuje oczekiwania
Zarzadu, Komitetu Audytu i zostata powotana w celu
uwzglednienia wymaganych standardéw i dobrych
praktyk Instytutu Audytoréw Wewnetrznych oraz
Kodeksu Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi,
Rada Nadzorcza Spodtki, na podstawie rekomendacji
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wydanej przez Komitet Audytu Spétki, zawartej w uchwale
01/04/25 z dnia 25 kwietnia 2025 roku, dokonata wyboru
PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt Sp.k. (dawnie;j:
PricewaterhouseCoopers Sp. z o0.0.) z siedzibg w
Warszawie, do badania rocznego sprawozdania
finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony 31
grudnia 2025 roku, 31 grudnia 2026 roku oraz 31 grudnia
2027 roku oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za
rok zakoniczony 31 grudnia 2025 roku, 31 grudnia 2026
roku oraz 31 grudnia 2027 roku, a takze do przegladu
skréconego sprawozdania finansowego Dom
Development S.A. za okres szesciu miesiecy, zakonczony
30 czerwca 2025 roku, 30 czerwca 2026 roku i 30 czerwca
2027 roku i skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A,,
sporzgdzonego za okres szesciu miesiecy zakoriczony 30
czerwca 2025 roku, 30 czerwca 2026 roku i 30 czerwca
2027 roku.

Ponadto, Rada Nadzorcza Spétki, na podstawie
rekomendacji wydanej przez Komitet Audytu Dom
Development S.A., zawartej w uchwale nr 01/06/25 z dnia
23 czerwca 2025 r., wybrata PricewaterhouseCoopers
Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.
k. z siedzibg w Warszawie, do badania $rédrocznego
skréconego sprawozdania finansowego Dom
Development S.A. za okres szesciu miesiecy, zakonczony
30 czerwca 2025 roku.

Umowa 1z PricewaterhouseCoopers Polska spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp.k. z siedzibg w
Warszawie zostata zawarta w dniu 22 lipca 2025 roku
(aneksowana 23 lipca 2025 roku) na okres niezbedny do
przeprowadzenia przegladu i badania wyzej
wymienionych sprawozdan finansowych.

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

Spotka 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 spodtek
powigzanych z PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp.k. z siedzibg w
Warszawie —w zakresie szkolert w latach 2013 i 2014 oraz
w zakresie ustug prawnych w latach 2012-2015. Firma
audytorska badajgca sprawozdanie finansowe Spétki za
rok 2022, 2023 oraz 2024 oraz skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy za rok 2022, 2023 oraz
2024 $wiadczyta w 2022 r., 2023 r., 2024 r. oraz w 2025
roku na zlecenie Spédtki, dozwolone ustugi niebedgce
badaniem.
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Sprawozdania finansowe za lata 2018-2024 oraz
srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe za okres
szesciu miesiecy, zakoniczony 30 czerwca 2023 roku, 30
czerwca 2024 roku oraz 30 czerwca 2025 roku, zostaty
zbadane przez firme PricewaterhouseCoopers Polska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp.k. oraz
inne jednostki powigzane z PricewaterhouseCoopers
Polska spétka z 0.0. Audyt Sp.k.

Informacja o wynagrodzeniu firmy audytorskiej za rok
2025 oraz 2024 zostata zawarta w nocie 7.53
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za
rok 2025.

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

wybér firmy audytorskiej przeprowadzajacej
badanie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok 2025 zostat
dokonany zgodnie z przepisami, w tym
regulacjami dotyczacymi wyboru i procedury
wyboru firmy audytorskiej,

firma audytorska oraz cztonkowie zespotu
wykonujgcego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego
sprawozdania z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z obowigzujgcymi  przepisami,
standardami wykonywania zawodu i zasadami
etyki zawodowej,

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

obowigzkowymi okresami karenciji,

Spoétka posiada polityke w zakresie wyboru
firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
Swiadczenia na rzecz Spotki przez firme
audytorska, podmiot powigzany z firma
audytorskg lub  cztonkédw jego  sieci
dodatkowych ustug niebedgcych badaniem, w
tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu
Swiadczenia przez firme audytorska

W dniu 3 wrzesnia 2025 roku, stosownie do uprawnien
wynikajacych z pkt. 9.4 Statutu Spoétki oraz zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, Rada Nadzorcza Spoétki, na
podstawie rekomendacji wydanej przez Komitet Audytu
Spotki, zawartej w uchwale nr 02/08/25 z dnia 27 sierpnia
2025 roku, dokonata wyboru Ernst & Young Audyt Polska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg
w Warszawie do przeprowadzenia atestacji
sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2025.

Umowa z Ernst & Young Audyt Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. o atestacje zostata zawarta w
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dniu 22 grudnia 2025 roku. Wynagrodzenie nalezne z
tytutu ww. umowy wynosi 190 tys. zt.

Sprawozdania finansowe, zaréwno jednostkowe jak i
skonsolidowane, za lata 2010-2017, zostaty zbadane przez
Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. (dawniej Ernst & Young Audyt
Sp.zo.0.).

W latach 2011-2016 Spodtka korzystata z ustug Ernst &
Young Audyt Polska spdétka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. w zakresie szkolen. Ponadto
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Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k. w 2018 roku Swiadczyta na rzecz
Spoétki ustugi konsultingowe, w 2021 roku wspierata
Spétke  w  dostosowaniu  rocznych  sprawozdan
finansowych do wymogow cyfrowych UE, w 2023 roku
Swiadczyta ustugi w zakresie przygotowania do dyrektywy
CSRD.
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Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2025 roku zostato
sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 16 marca 2026 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. ijej Grupy
Kapitatowej w 2025 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spétki i Grupy, w tym opis

podstawowych zagrozen i ryzyka.

Mikotaj Konopka
Prezes Zarzadu Dom Development S.A.

Monika Dobosz
Wiceprezes Zarzgdu Dom Development S.A.

Grzegorz Smolinski
Cztonek Zarzadu Dom Development S.A.
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Justyna Wilk
Cztonek Zarzagdu Dom Development S.A.

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