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Rada Nadzorcza po rozpatrzeniu zatwierdzita sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. (,,Spo6tka”) za rok obrotowy 2020
oraz taczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,,Grupa”) za rok obrotowy
2020.

Oceniajac sytuacje Spotki oraz osiggniete przez nig wyniki, Rada Nadzorcza brata pod uwage ogolny rozwdj sytuacji
gospodarczej w Polsce, sytuacje na rynku deweloperskim jak réwniez wptyw pandemii COVID-19, ktdra zmaterializowata sie
na terenie Polski w marcu 2020 roku.

Pomimo wystgpienia tej nowej, ogdlnie negatywnej dla catej gospodarki sytuacji, rok 2020 byt zdecydowanie pomysiny
zaréwno dla Spétki, jak i catej Grupy Kapitatowej, ktéra wypracowata rekordowy skonsolidowany zysku netto wynoszacy 302,2
min zt.

Rok 2020 uptynat pod znakiem niestabngcego silnego popytu, ale towarzyszyty mu wyzwania po stronie podazowej. Dziato sie
tak niezaleznie od pandemii COVID-19. Miata ona wielowymiarowe konsekwencje we wszystkich obszarach zycia
gospodarczego i spotecznego. W ocenie Rady Nadzorczej Spoétki, negatywny wptyw pandemii COVID-19 na dziatalnos¢ Spoftki i
Grupy oraz caty rynek deweloperski byt relatywnie tagodny i zostat w znacznym stopniu skompensowany decyzjg wielu oséb,
ktore albo oczekiwaty wzrostu inflacji albo przewidziaty dtugotrwate niskie stopy procentowe, o ulokowaniu nadwyzek
finansowych w nieruchomosciach.

W ocenie Rady Nadzorczej Zarzad Spotki bardzo dobrze sobie poradzit w tym trudnym czasie, wykorzystujac sprzyjajaca na
rynku deweloperskim koniunkture i w dalszym ciggu koncentrujac sie nie na wzroscie wolumendw sprzedazy, ale przede
wszystkim na maksymalizacji zyskownosci realizowanych projektéw deweloperskich. Rekordowo niskie stopy procentowe
niezmiennie wspieraty popyt na mieszkania. Jednoczesnie Rada Nadzorcza dostrzega narastajgce dla catego rynku
deweloperskiego przeszkody po stronie podazowej. W szczegdlnosci ograniczona dostepnosé dziatek pod nowe inwestycje
deweloperskie oraz ich wysokie ceny idace w parze z trudnosciami w uzyskiwaniu pozwolen administracyjnych przetozyty sie
na ograniczenie oferty rynkowej. Rada Nadzorcza z zadowoleniem stwierdza, ze Spétka podotata jednak tym wyzwaniom oraz
ze pandemia COVID-19 nie miata dotychczas negatywnego wptywu na budowy realizowane przez Spétke, ktdre przebiegaty
terminowo i zgodnie z budzetem.

Rada Nadzorcza zauwaza réwniez, ze dla deweloperéw pandemia COVID-19 okazata sie czasem préby, z ktérej organizacje
takie jak Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. wyszty silniejsze — sprawnie zarzadzane, o duzej elastycznosci i wysokiej
ptynnosci. Dzieki tym przewagom, Spétka i Grupa umocnity swoja pozycje rynkowa.

Biorac pod uwage ogdlne czynniki makroekonomiczne, a w szczegdlnosci sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkalnych na
rynku, na ktérym dziata Spétka, Rada Nadzorcza potwierdza, ze pozycja finansowa Spétki utrzymata sie na bardzo dobrym
poziomie. Swojg ocene Rada Nadzorcza opiera gtéwnie na wynikach wartosciowych i ilosSciowych osiggnietych przez Spétke na
dziatalnosci operacyjnej.

Wyniki Spotki w 2020 roku, tak jak i w latach poprzednich, determinowane sg zaréwno przez ilo$¢ oddawanych do uzytkowania
osiedli mieszkaniowych (i co za tym idzie, odpowiednim wolumenem przekazan), jak réwniez wyzsze niz w latach ubiegtych
marze brutto na przekazywanych lokalach. Wyniki osiggniete poprzez realizacje i zakorczenie danych inwestycji
mieszkaniowych byty skutkiem podjetych znacznie wczesniej przez Zarzad decyzji dotyczacych zakupéw ziemi, a w
szczegolnosci terminu rozpoczecia realizacji tych inwestycji mieszkaniowych.

W 2020 roku Spoétka:

rozpoczeta budowe kolejnych 2 071 lokali na 13 osiedlach (w 2019 roku: 1 460 lokali na 8 osiedlach),
sprzedata 2 340 lokali (w 2019 roku: 2 347 lokali),

zakoniczyta budowe 2 174 lokali na 13 osiedlach (w 2019 roku: 2 006 lokali na 9 osiedlach),
przekazata klientom 1 807 lokali (w 2019 roku: 2 798 lokale).



Rada Nadzorcza wyraza swoje uznanie dla dziatan Zarzadu w kontekscie osiggnietych w 2020 roku wynikéw finansowych. Zysk na
dziatalnosci operacyjnej wyniést 254,4 min zt (spadek o 7% w stosunku do zysku operacyjnego Spodtki osiggnietego w 2019 roku).
Wynik ten, zwfaszcza w poréwnaniu z rekordowym rokiem 2019, nalezy oceni¢ pozytywnie, szczegdlnie ze taki spadek zysku
operacyjnego byt proporcjonalnie znacznie mniejszy od spadku wolumenu przekazanych lokali (spadek przekazan o 35% rok do
roku) .

Spotka osiggneta zysk netto w wysokosci 264,2 min zt, czyli mniejszy o 13% w stosunku do rekordowego zysku osiggnietego w 2019
roku. To z kolei jest wynikiem nie tylko wyzej opisanego spadku zysku operacyjnego Spétki, ale takze spadku dywidendy otrzymanej
od spotek zaleznych w 2020 roku w wysokosci 67,6 min zt, czyli 0 23% mniej w stosunku do dywidendy otrzymanej w 2019 roku.

Jednak dla Rady Nadzorczej najistotniejszym czynnikiem decydujgcym o sukcesie Spotki i jej Zarzadu jest sposdb zarzadzania catg
Grupa oraz jej rozwdj, a takze osiggane przez nig skonsolidowane wyniki finansowe, ktére na poziomie zysku z dziatalnosci
operacyjnej (386 min zt w roku 2020) i zysku netto (302 min zt w roku 2020) byty rekordowe w historii Grupy.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2020 roku Spotka koncentrowata sie na prowadzonych inwestycjach budowy obiektéw
mieszkalnych, uzupetnianiu banku ziemi oraz dalszym rozszerzaniem wtasnego generalnego wykonawstwa, w zwigzku z czym
koncentrowata sie na pozyskiwaniu zrédet finansowania dtugoterminowego dla tej dziatalnosci, jak rowniez na utrzymywaniu wiecej
niz wystarczajacych poziomow wskaznikdw ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania oraz okresla
optymalng strukture finansowania na przysztosé¢, w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikdw i wynikéw finansowych w
Srednioterminowej perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Spdtce ptynnosci i zachowaniu bezpieczeristwa
finansowego, aby zapewnic jej odpornos$¢ na makroekonomiczne wstrzasy.

Nalezy przewidywac, ze w 2021 roku rynek mieszkaniowy nadal powinien ksztattowac sie przede wszystkim pod wyptywem
czynnikdw makroekonomicznych, takich jak polityka wobec stép procentowych, sytuacja na rynku pracy, kondycja branzy
budowlanej, czy nastroje na globalnych rynkach, przektadajace sie na sktonnos¢ konsumentéw do inwestowania w nieruchomosci.
Jednak na to wszystko ciggle naktadac sie bedzie globalny czynnik, jakim jest pandemia COVID-19, ktéry moze mie¢ w najblizszym
roku dalszy znaczny wptyw na wszystkie wyzej wymienione czynniki makroekonomiczne i ktdrej skutki na chwile obecng ciggle s3
trudne do przewidzenia.

W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad po raz kolejny udowodnit podejmowanymi w 2020 roku dziataniami umiejetnos¢ przygotowania
Spotki do zmieniajacej sie sytuacji na rynku nieruchomosci. Zadaniem Zarzadu jest nie tylko utrzymanie Spotki w statej gotowosci do
szybkiej reakcji na nowe wyzwania, ale przede wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spétki na ewoluujgcym rynku
mieszkaniowym. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie Spotce dostepnosci do odpowiednich Zrédet finansowania zaréwno pod katem obecnych, jak i przysztych
projektow deweloperskich, biezgcej dziatalnosci oraz dla jej ogdlnego bezpieczenstwa;

wspotpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup mieszkan;
dostosowanie oferty Spotki do potrzeb rynku;

dostosowanie wydatkdw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spétki;
wykorzystane istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposdb;

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych;

ciggte umacnianie zaufania klientdw do marki Dom Development poprzez utrzymanie jakosci;

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjnej;
dostosowanie sposobu wykonawstwa realizowanych projektéw do istniejgcych warunkéw rynkowych,

optymalizacja wydatkow na koszty ogélnozaktadowe;

reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

sprawne reagowanie na sytuacje kryzysowe, wywotane przez réine czynniki zewnetrzne, zaréwno o zasiegu
lokalnym, jak i globalnym (na przyktad zarzadzaniem wptywem pandemii COVID-19).

Obecnie dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,,Grupa”) prowadzona jest na trzech rynkach
geograficznych — Spdétka prowadzi projekty w Warszawie, zas jej podmioty zalezne — Grupa Kapitatowa Euro Styl S.A. oraz Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. dziatajg odpowiednio na rynku tréjmiejskim i we Wroctawiu. Wcigz wiekszos¢ dziatalnosci
operacyjnej oraz wynikow finansowych Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. przypada na Spodtke. Nalezy jednak
odnotowac fakt, ze w roku 2020 Grupa Kapitatowa Euro Styl S.A. z ok. 12% udziatem w rynku (obliczonym na podstawie
rzeczywistych wielkosci sprzedazy Grupy i rynkowych szacunkdw sprzedazy firmy doradczej JLL w zakresie nieruchomosci)
zostata najwiekszym deweloperem w Tréjmiescie. W nadchodzgcych latach mozna spodziewac sie dalszego wzrostu znaczenia
podmiotéow zaleznych w wynikach Grupy.

Rada Nadzorcza wierzy, ze kluczowe procesy operacyjne w Spdtce pozostajg na dobrym, profesjonalnym poziomie.



Specjalisci z dziatu nieruchomosci zatrudnieni w Spoétce identyfikujg atrakcyjne i mozliwe do zakupu lokalizacje pod przyszte
inwestycje developerskie na rynku nieruchomosci, oszacowuja ich potencjalng rentownos$é (przy wspétudziale specjalistow z
innych dziatéw Spotki) oraz finalizujg zawarcie transakcji nabycia gruntu po otrzymaniu od Zarzadu niezbednej akceptacji.

Pozostate czynnosci zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Spoétki powierzane sg specjalistom do spraw realizacji inwestycji (na
etapie projektowania i budowy), sprzedazy, obstugi klienta, aranzacji wnetrz oraz zarzadzania nieruchomosciami.

Pozycja rynkowa Spotki — utrzymujgcej pozycje najwiekszej firmy deweloperskiej na rynku warszawskim (obliczone na
podstawie rzeczywistych wielkosci sprzedazy Grupy i rynkowych szacunkéw sprzedazy firmy doradczej JLL w zakresie
nieruchomosci) — na koniec 2020 roku byta bardzo zadowalajgca. Wynika to z osiggnietej przez Spétke ugruntowanej pozycji
na rynku mieszkaniowym oraz zakumulowania odpowiedniego doswiadczenia operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji
projektow deweloperskich, jak réwniez marketingu, sprzedazy i finansowania tych projektow.

Mocng pozycje finansowg Spétki oraz jej Grupy odzwierciedla stan aktywdw netto oraz srodkéw pienieznych. Na dzien 31
grudnia 2020 roku, w bilansie Dom Development S.A. suma pozycji ,Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” oraz ,krétkoterminowe
aktywa finansowe wynosita 544 min zt (na koniec 2019 roku: 230 min zf). Zadtuzenie odsetkowe Spotki na koniec 2020 roku
wynosito 370 milionéw zt i w poréwnaniu z koricem 2019 roku byto wieksze o 10 min zt. Nalezy podkresli¢, ze krétkoterminowe
zadtuzenie odsetkowe Spoétki na dzien 31 grudnia 2020 roku w wysokosci 110 min ztotych byto relatywnie matym utamkiem
catkowitego zadtuzenia odsetkowego (30% salda finansowania odsetkowego). Catkowite zadtuzenie odsetkowe netto Spoétki
(zadtuzenie brutto pomniejszone o srodki pieniezne) zamkneto sie nadwyzka Srodkéw finansowych nad zadtuzeniem
odsetkowym w wysokosci 174 min zt (czyli ujemnym zadtuzeniem netto). Na koniec 2019 roku wartos$¢ zadtuzenia odsetkowego
przewyiszata wartosé érodkdw pienieznych o kwote 130 min zt, co nalezy uzna¢ za niski poziom. Swiadczy to o bardzo dobrej
sytuacji ptynnosciowej Spétki, ktéra nadal posiada duzg ilos¢ srodkdéw pienieznych. Zarzad Spétki konsekwentnie utrzymuje
bardzo komfortowa relacje catkowitego zadtuzenia odsetkowego netto do kapitatéw wtasnych, ktéra na dzierr 31 grudnia 2020
i 2019 roku wynosita odpowiednio minus 15% i plus 12%. W opinii Rady Nadzorczej, poziom dzwigni finansowej Spétki zawsze
byt zadawalajacy, a w obecnej sytuacji zwigzanej z pandemig COVID-19 powinien zapewni¢ kontynuacje dziatalnosci
operacyjnej w przewidywalnym horyzoncie czasowym. Tak niski obecnie poziom dzwigni finansowej pozwala na dalsze
zwiekszenie dziatalnosci operacyjnej Spotki, gdy to bedzie uzasadnione wzrostem popytu na rynku nieruchomosci mieszkalnych
jak rowniez umozliwi Spétce przetrwanie okresow wstrzgséw na rynku.

Spotka jest wiodacym deweloperem nieruchomosci mieszkalnych na rynku warszawskim i jest dobrze przygotowana, aby
wykorzystaé swoja pozycje do dalszego rozwoju na polskim rynku nieruchomosci mieszkalnych w miare pojawiajacych sie
odpowiednich mozliwosci. Rada Nadzorcza z zadowoleniem odnotowuje solidne wyniki sprzedazowe Spétki w 2020 roku,
Swiadczgce o skutecznym wykorzystaniu przez Spétke mozliwosci istniejgcych na rynku.

Rada Nadzorcza rédwniez stwierdza z satysfakcja, ze Spdtka prowadzi swojg dziatalno$¢ z zachowaniem wysokiej etyki w biznesie
i zasad fadu korporacyjnego. Taka reputacja wypracowana przez Spotke jest cennym atutem, ktéry dodatkowo powinien
przyczynic sie do dalszego jej rozwoju z korzyscig dla wszystkich jej akcjonariuszy.

System kontroli wewnetrznej w Dom Development S.A. sktada sie z kontroli instytucjonalnej (w postaci audytéw wewnetrznych
i zewnetrznych) bedgcej w gestii komorki Audytu Wewnetrznego pracujacego na podstawie wytycznych Komitetu Audytu oraz
kontroli funkcjonalnej (tj. procedury, instrukcje, podziat obowigzkéw i zadan). Komitet Audytu, funkcjonujgcy w ramach Rady
Nadzorczej, monitoruje i przeglada sprawy zwigzane z kontrolg wewnetrzng i zewnetrzng w Spdétce. Komitet Audytu petni
funkcje nadzorczg w stosunku do programu Zarzadzania Ryzykiem oraz komérki Audytu Wewnetrznego niezaleznie od
petnienia swoich obowigzkéw w odniesieniu do audytow zewnetrznych.

W opinii Rady Nadzorczej poziom kontroli instytucjonalnej w 2020 roku w poréwnaniu z rokiem 2019 nie ulegt istotnej zmianie
i pozostaje na podobnym poziomie. W szczegdélnosci, w odniesieniu do procesu zarzadzania ryzykiem w Spétce, komédrka
Audytu Wewnetrznego monitorowata dziatanie i efektywnos¢ najistotniejszych proceséw kontroli wewnetrznej, co przyczynia
sie do minimalizacji ryzyka oraz poprawy sprawnosci operacyjnej Spétki. Zakres oraz jakos¢ kontroli dokonywanych przez
komédrke Audytu Wewnetrznego monitorowany byt regularnie przez Komitet Audytu. Rada Nadzorcza uwaza, ze poziom
wspotpracy pomiedzy komodrka Audytu Wewnetrznego a Komitetem Audytu pozostat w 2020 roku na dobrym poziomie.

Kontrola funkcjonalna realizowana jest poprzez wprowadzenie w zycie odpowiednio sformalizowanych i udokumentowanych
opisow wszystkich kluczowych proceséw dziatalnosci operacyjnej Spétki, a w rezultacie przez doktadne ustalenie zakresow
kompetencyjnych poszczegdinych komoérek organizacyjnych i pracownikow. Procesy te sg odpowiednio opisane i



sformalizowane w postaci instrukcji i procedur. Sposéb i jakos¢ implementacji tych instrukcji i procedur jest przedmiotem
przeprowadzanych w Spétce audytdw wewnetrznych oraz audytéw zewnetrznych.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejgce w Spotce kontrole funkcjonalne oraz zauwaza usprawnienia uzyskane poprzez
wykorzystanie rezultatéw przeprowadzanych w kolejnych okresach audytéw wewnetrznych.

Rada Nadzorcza wyraza swoje uznanie dla Zarzadu Spotki za jego zaangazowanie w kwestie zwigzane z zarzadzaniem ryzykiem
oraz systemem kontroli wewnetrznej. Co wiecej, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia identyfikacje najistotniejszych i
najwiekszych ryzyk z punktu widzenia zaréwno Spétki, jak i Grupy Kapitatowej, ktorej Spétka jest podmiotem dominujacym oraz
metod wykorzystywanych w celu zaadresowania tych ryzyk oraz sposobow ich minimalizacji.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejgcy w Spdtce system raportowania finansowego realizowany przez Dziat Finansowy.
Raportowanie finansowe podlega zarowno kontroli wewnetrznej w samej Spotce, jak réwniez okresowej kontroli zewnetrzne;j
przez niezaleznego biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorczg. Na podstawie regularnych spotkan Komitetu Audytu
z niezaleznym biegtym rewidentem Spoétki, Rada Nadzorcza z satysfakcja stwierdza, ze zaréwno proces sporzgdzania
sprawozdan finansowych, jak i same sprawozdania finansowe Spoétki sg dobrej jakosci.

Dziatania z zakresu compliance polegaty gtdwnie na realizowaniu przyjetych na ten rok zatozen w zakresie biezgcego
monitorowania zmian prawnych i regulacyjnych oraz przyjmowania okreslonych rozwigzan proceduralnych.

Ponadto system compliance zmierzyt sie z koniecznoscia zapewnienia w Spdtce mozliwosci prawnych i organizacyjnych do
niezaktdconej dziatalnosci, pomimo wprowadzenia na terenie Polski stanu epidemii, w szczegdlnosci w zakresie mozliwosci
prowadzenia obstugi klientéw Spétki w trybie zdalnym, jak réwniez zapewnienia pracownikom i wspdtpracownikom Spétki
prawnej i proceduralnej mozliwosci odbywania cyklicznych testéw przesiewowych na obecnos¢ koronawirusa SARS-CoV-2.

Szczegotowe zadania z zakresu compliance obejmowaty m.in.:
° utworzenie ,Ksiegi Compliance”, w ktérej zgromadzone sg wszystkie instrukcje i procedury obowigzujgce w Spétce,

° przyjecia standardu przyjmowania instrukcji i procedur w Spotce, szczegétowo okreslajgcego zasady przyjmowania
tego typu dokumentow,

° przyjecie w Spodtce procedur dotyczacych:

a. zapewnienia bezpieczeistwa w trakcie zatrudnienia, w zakresie uregulowania formalnego m. in. kwestii
przeprowadzania szkolen onboardingowych, odbierania okreslonych oswiadczern od pracownikéw, wynikajacych z nowo
przyjetych procedur oraz utworzenia mozliwosci szczegétowego zbadania historii zatrudnienia i wyksztatcenia pracownikéw
Spétki.

b. zapewnienia odpowiednich mechanizmdédw reagowania na zaistnienie w Spétce sytuacji niestandardowej, tj.
dotyczacej wspotpracy ze stuzbami panstwowymi, w szczegdlnosci w zakresie przeszukan, zatrzyman przedmiotéw,
aresztowan, kontroli, itp., ale réwniez reagowania na sytuacje wyjgtkowe, w tym atak na pracownika i zapewnienie wsparcia
psychicznego i prawnego.

c. przeprowadzenia identyfikacji czyndw zabronionych dot. identyfikowania w ramach realizacji zadarn biznesowych
Spotki, takich czynnosci, ktére mogtyby doprowadzi¢ do popetnienia czynu zabronionego i przygotowanie na tej podstawie
strategii mitygacji tego ryzyka, jako cel na nadchodzacy rok.

Spétka szczegdlny nacisk ktadzie na rozwéj systemu compliance oraz biezgcy monitoring sytuacji na rynku, w szczegdlnosci z
zakresu dobrych praktyk oraz europejskich i krajowych dziatan legislacyjnych, co pozwala na zachowanie najwyzszej jakosci
nadzoru i zapewnienie szeroko rozumianej zgodnosci przy wdrazaniu nowych rozwigzan prawnych i proceduralnych w Spétce.

Rada Nadzorcza informuje rowniez, ze w celu optymalizacji i ujednolicania procedur prawnych w ramach wszystkich spétek
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej oraz zaakcentowania rozwoju systemu compliance, Spétka powotata w mijajgcym roku
Compliance Managera dla Grupy Kapitatowej. Powyzsze dziatanie nakierowane jest réwniez na utrzymanie jednolitych,
najwyzszych standardéw zgodnosciowych we wszystkich spétkach w Grupie Kapitatowej i biezgcg wymiane dobrych praktyk.

Rada Nadzorcza Spétki wysoko ocenia skuteczno$é zarzadzania systemem compliance w 2020 roku. Wszystkie przyjete na ten
rok zatozenia zostaty zrealizowane, a ryzyko braku zgodnosci, w szczegdlnosci z obowigzujacymi przepisami prawa, zostato
znaczaco zminimalizowane. W ocenie Rady Nadzorczej dziatania podejmowane w ramach kultury compliance potwierdzaja
stusznos$¢ dotychczasowych zatozen dla tego obszaru i zastugujg na najwyzszg aprobate.



