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OCENA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SPRAWOZDANIA
ZARZADU Z DZIALALNOSCI

PRZEDMIOT OCENY

Rada Nadzorcza Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie dokonata oceny:

a)

Sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku Dom Development S.A. z siedzibg przy
Pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie (,Spotka”), sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej przyjetych przez Unie Europejska (,MSSF”), na ktdre sktada sie:

b)

bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2022 roku, ktéry po stronie aktywéw i pasywow wykazuje sume 3 112 030
tys. zt;

rachunek zyskow i strat za okres dwunastu miesiecy zakornczony dnia 31 grudnia 2022 roku, wykazujgcy zysk netto
w wysokosci 373 684 tys. zt;

sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku,
wykazujgcy catkowite dochody netto w wysokosci 382 481 tys. zt;

rachunek przeptywdw pienieznych, za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku, wykazujgcy
na dzien 31 grudnia 2022 roku stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 184 078 tys. zi;

zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakoiczony dnia 31 grudnia 2022 roku,
wykazujgcy saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2022 roku w wysokosci 1 351 034 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego.

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakorczony dnia 31 grudnia 2022
roku, sporzadzone wedtug MSSF, w ktorej jednostkg dominujgcg jest Dom Development S.A. z siedzibg przy pl. Pitsudskiego 3
w Warszawie, na ktore sktada sie:

skonsolidowany bilans sporzagdzony na dzien 31 grudnia 2022 roku, ktdry po stronie aktywdw i pasywow wykazuje
sume 4 111 956 tys. zt;

skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku
wykazujgcy zysk netto w wysokosci 410 297 tys. zt;

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia
2022 roku wykazujace catkowite dochody netto w wysokosci 419 094 tys. zt;

skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2022
roku, wykazujacy na dzien 31 grudnia 2022 roku stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 304 236
tys. zt;

skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia
2022 roku wykazujace saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2022 roku w wysokosci 1 413 273 tys. zi;

dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2022 roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2022 ROK



BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Badanie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 zostato przeprowadzone na podstawie umowy,
zawartej pomiedzy Dom Development S.A., a PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt
sp. k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Polnej 11, wpisang przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw na liste podmiotéow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144. Podstawg do kontynuacji umowy byta uchwata Rady
Nadzorczej Dom Development S.A. nr 1/04/22 z dnia 25 kwietnia 2022 roku.

Badanie przeprowadzone zostato przez Biegtego Rewidenta stosownie do postanowien:
a) Ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym,

b) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania, przyjetych
uchwata nr 2783/52/2015 Krajowe] Rady Biegtych Rewidentéw w Polsce z dnia 10 lutego 2015 roku z pdzniejszymi
zZmianami,

c) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie
szczegdtowych wymogdw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu
publicznego, uchylajgcego decyzje Komisji 2005/909/WE.

OCENA RADY NADZORCZE)

W ocenie Rady Nadzorczej:
Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej Dom Development
S.A. na dzien 31 grudnia 2022 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku,

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

e jest zgodne z wptywajacymi na forme i tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa regulujgcymi przygotowanie
sprawozdan finansowych,

e zostato sporzadzone w sposdb zgodny z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami
prawa.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022
roku:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowe;j i finansowej Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. na dzienr 31 grudnia 2022 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywoéw pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku,

e zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

e jest zgodne z wptywajgcymi na forme i tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujgcymi przygotowywanie sprawozdan finansowych,

e  zostato sporzadzone w sposob zgodny z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami
prawa.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2022 roku:

e jest kompletne w rozumieniu art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkoéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego parnstwem
cztonkowskim. Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. s3
zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym i zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym,

e  zostato sporzadzone w sposéb zgodny z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami
prawa.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2022 ROK
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2.2.1

OCENA SYTUACIJI DOM DEVELOPMENT S.A.

OCENA SYTUACJI SPOtKI NA PODSTAWIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK
ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2022 ROKU ORAZ SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM
DEVELOPMENT S.A. | JEJ GRUPY KAPITALtOWEJ W 2022 ROKU

ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. POSIADAJACY, NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 ROKU, BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% W OGOLNEJ LICZBIE GEOSOW NA WALNYM

ZGROMADZENIU AKCJIONARIUSZY (WZA)

Na dzien 31 grudnia 2021 r. jednostka dominujgca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l.
z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,41% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne znaczne

pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2022 roku:

STAN NA DZIEN AKCIE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2022 ROKU LICZBY AKCJI OD GLOSOW W KAPITALE |

31 GRUDNIA 2021 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 941 - 14 155 941 55,41%
PTE Allianz Polska S.A. 2504 229 1733219 2504 229 9,80%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 1454 050 5,69%
Grzegorz Kietpsz 1280 750 - 1280 750 5,01%

* Stan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 05.01.2023 r. i obejmuje akcje w posiadaniu Allianz OFE,

Allianz DFE i Drugi Allianz OFE

OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,

UJAWNIONYCH W ROCZNYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM DOM

DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2022

BILANS

STRUKTURA AKTYWOW SPOtKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2021 ROKU.

AKTYWA 31.12.2022 Udziat w 31.12.2021 Zmiana
tys. zt aktywach tys. zt 2022/2021
Aktywa trwate razem 893 227 29% 477 015 87%
Aktywa obrotowe
Zapasy 1930 509 62% 1921213 0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 42782 1% 38 149 12%
Pozostate aktywa obrotowe 4409 0% 3232 36%
;roc}ku plenlegne iich ekwnw.alenty 241 103 8% 396 998 (39)%
i Krotkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 2218 803 71% 2557 352 (13)%
Aktywa razem 3112030 100% 3034 367 3%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2022 ROK
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2.2.2

STRUKTURA KAPITALOW WEASNYCH | ZOBOWIAZAN SPOtKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 | ZMIANY W POROWNANIU
ZE STANEM NA KONIEC 2021 ROKU

kAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2022 Udziat w 31.12.2021 Zmiana .
tys. zt kapitatach tys. zt 2022/2021
wtasnych i

zobowiazaniach

Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 25548 1% 25398 1%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

.- : 264 208 8% 258 358 2%
pomniejszona o akcje wtasne
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 1061278 34% 941 662 13%
i(apital wiasny razem 1351034 43% 1225418 10%
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 342 253 11% 408 752 (16)%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1418743 46% 1400 197 1%
Zobowigzania razem 1760 996 57% 1808 949 (3)%
‘Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3112030 100% 3034 367 3%

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku w porédwnaniu z rokiem 2022:

01.01- Udziat w 01.01- Zmiana
31.12.2022 przychodach ze 31.12.2021 2022/2021
tys. zt sprzedazy tys. zt
Przychody ze sprzedazy 1414704 100% 1234988 15%
Koszt whasny sprzedazy (952 407) 67% (856 935) 11%
Zysk brutto ze sprzedazy 462 297 33% 378 053 22%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 309 348 22% 242 702 27%
Zysk brutto 436 697 31% 354 851 23%
Zysk netto 373684 26% 306 767 22%
Zysk na jedng akcje zwykta (zt/akcja) 14,64 - 12,09 21%

W 2022 roku Spétka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1 414 704 tys. zi, tj. na poziomie o 15% wyzszym od
poprzedniego roku. Zwiekszona wartos$¢ przychodéw wynikata zaréwno z wolumenu przekazan lokali wyzszego niz w
poprzednim roku (1 921 lokali wobec 1 798 rok wczesniej) oraz ze sprzedazy nieruchomosci do nabywcy instytucjonalnego
(PRS) za kwote 90 min zt.

Zwiekszenie zysku brutto ze sprzedazy o 22% (czyli do poziomu 462 297 tys. zt) bylo wigksze od zmiany na poziomie
przychoddw co $wiadczy o wyzszym poziomie marzy brutto ze sprzedazy, ktéra osiggneta poziom 33%.

Zysk brutto Spotki wzrdst 0 23% w 2022 roku do poziomu 436 697 tys. zt. Wzrost ten jest spowodowany przede wszystkim
zwiekszeniem zysku brutto ze sprzedazy. Na takg sytuacje miaty rowniez wptyw wieksze przychody finansowe, ktore wzrosty
022 min w poréwnaniu z rokiem 2022. Uzyskano to dzieki lokowaniu wolnych srodkéw pienieznych na zyskownych lokatach
bankowych, wiekszej dywidendzie z zysku otrzymanej od spétek zaleznych, ktére wzrosty w 2022 roku o 4% do ponad 117
min zt, a takze wptywom z udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych.

Spoétka wypracowata w 2022 roku 373 684 tys. zt zysku netto, tj. 0 22% wiecej niz rok wczesniej. Marza zysku netto osiggneta
poziom 26%.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2022 ROK



2.2.3

2.24

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2022 Rok 2021 Zmiana
tys. zt tys. zt 2022/2021
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 364 394 531841 (31)%
obrachunkowego
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 136 316 143 658 (5)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (56 874) (54 621) 4%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (259 758) (256 484) 1%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 184 078 364 394 (49)%

Na poczatek 2022 roku stan srodkéw pienieznych wynosit 364 394 tys. zt w poréwnaniu do 184 078 tys. zt na koniec roku.
Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku stan srodkow pienieznych Spotki zmniejszyt sie
o kwote 180 316 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Spétka odnotowata w 2022 roku wptyw netto srodkow pienieznych w kwocie 136 316 tys. zt, 0 5%
mniej niz w poprzednim roku. Utrzymanie wptywdw netto z dziatalnosci operacyjnej na poziomie poréwnywalnym z bardzo
dobrym 2021 rokiem nalezy uzna¢ za wynik dobry. W obliczu stabszego niz rok wczesniej rynku i nieco nizszej sprzedazy (
wyrazonej iloscig podposanych umoéw sprzedazy) Zarzad Spotki skutecznie dostosowuje dziatalnos¢ Spétki do panujacej na
rynku sytuacji. Jest to szczegdlnie widoczne w dostosowaniu wydatkéw na zapasy (w tym na nowe ziemie) do uzyskanych
wptywéw od klientéw..

W 2022 roku Spétka odnotowata wyptyw netto srodkow z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 56 874 tys. zt wobec 54 621
tys. zt wyptywu netto rok wczesniej. Na zmiane srodkdw pienieznych na tej dziatalnosci w 2022 roku sktadajg sie przede
wszystkim naktady na inwestycje finansowe w kwocie 130 254 tys. zt (gtéwnie sg to akwizycje dokonane na rynku
krakowskim), dywidendy otrzymane od podmiotéw zaleznych w kwocie 117 276 tys. zt oraz ujemne saldo przeptywdw
pienieznych z tytutu pozyczek udzielonych spétkom zaleznym w kwocie netto réwnej 64 952 tys. zt.

W obszarze dziatalnosci finansowej Spétka odnotowata w 2022 roku wyptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 259 758
tys. zt, tj. 0 1% wiecej wyptywdédw w poréwnaniu do poprzedniego roku. Nadwyzka wyptywéw finansowych nad wptywami
wynika przede wszystkim z wyptaty przez Spotke dywidendy w kwocie 268 258 tys. zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Rentownos¢ Spoétki w 2022 roku nie tylko utrzymywata sie na wysokim poziomie, ale nawet zauwazalnie wzrosta w
porédwnaniu z rokiem poprzednim.

Potwierdzajg to wszystkie wskazniki przedstawiajgce rentownos¢ prowadzonej przez Spétke dziatalnosci w 2022 roku w
poréwnaniu do roku poprzedniego. Marza brutto ze sprzedazy w minionym roku po raz kolejny przekroczyta 30% i wyniosta
32,7%. Na ten wzrost miata rowniez pozytywny wptyw jednorazowa, znaczna sprzedaz nieruchomosci do klienta
instytucjonalnego (PRS) w kwocie 90 min zt. Wyzsza niz w roku poprzednim sprzedaz, jak réwniez wyzsza rentowno$é na
poziomie marzy brutto, przetozyta sie dalej na wszystkie pozostate wskazniki rentownosci.

Marza zysku netto Spétki w 2022 roku wyniosta 26,4%. Wzrost zysku netto w poréwnaniu do 2021 roku, przy jednoczesnej
wyptacie znacznej dywidendy, przetozyt sie na wzrost stopy zwrotu z kapitatéw wtasnych do poziomu 30,5%. Stopa zwrotu z
aktywow w 2022 roku zwiekszyta sie do wysokiego poziomu 12,3% wobec 11,1% rok wczesniej. W ocenie Rady Nadzorczej,
poziom rentownosci Spotki byt bardzo satysfakcjonujgcy i Swiadczy o efektywnym zarzgdzaniu majgtkiem Spotki.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2022 2021 .
Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 32,7% 30,6%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 21,9% 19,7%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 26,4% 24,8%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA; zysk netto / aktywa ogdtem na poczatku okresu) 12,3% 11,1%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu) 30,5% 26,6%
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2.2.5

2.2.6

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Wedtug stanu na koniec 2022 roku, wszystkie wskazniki ptynnosci ulegty obnizeniu w stosunku do roku ubiegtego, kiedy byty
one na wyjgtkowo wysokim, rzadko spotykanym poziomie.

Wskaznik biezacy na koniec 2022 roku jest nadal na bardzo wysokim poziomie i wynoszac 4,37 Swiadczy o ogdlnej bardzo
dobrej sytuacji ptynnosciowej Spétki. Poziom wskaznikdw szybkiego (0,57) i natychmiastowego (0,36) réwniez swiadczy o
dobrej sytuacji ptynnosciowej Spétki, chociaz sg nizsze od poziomdw wykazywanych w latach wczesniejszych.

Na utrzymujacy sie, caty czas dobry poziom wskaznikéw ptynnosci wptyw miat szereg dtugofalowych decyzji i dziatan
podjetych przez Zarzad Spotki. Obecny, dobry poziom analizowanych wskaznikéw jest w duzej mierze rezultatem
odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim S$rednio- i dtugoterminowego w poréwnaniu do
krétkoterminowego. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez sposéb prowadzenia i finansowania realizowanych
inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegdlnych projektow i strukturze oferowanego do sprzedazy
asortymentu) oraz strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Nizsze od wystepujacych w latach wczesniejszych wskazniki ptynnosci, wynikaja gtownie z nizszego niz zwykle poziomu
gotowki, co w znacznym stopniu wigze sie ze zrealizowanymi, wczesniej planowanymi akwizycjami na rynku krakowskim oraz
zwiekszonym finansowaniem spoétek zaleznych w formie pozyczek.

Wiarygodnos¢ Spétki na rynku finansowym jest nadal wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura finansowania
dziatalnosci Spotki oraz sktonnosé zaréwno bankdw, jaki innych instytucji finansowych do udzielania Spétce kredytéw iinnych
form finansowania dtugoterminowego (obligacje).

WSKAZNIKI PLYNNOSCII 2022 2021
Wskaznik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*)) 4,37 7,24
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,57 1,80
Wskaznik natychmiastowy 0,36 1,03

(cash ratio: $rodki pieniezne*) / zobowigzania krotkoterminowe*))
*)Zobowigzania krétkoterminowe z wytgczeniem przychoddéw przysztych okreséw

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskaznikéw zadtuzenia sg
ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowg Spétki na
rynku finansowym.

Wskazniki zadtuzenia na koniec 2022 roku, ktére miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2021 roku, odzwierciedlajg
konserwatywne podejscie Zarzadu Spoétki do Zzrédet finansowania dziatalnosci. Sposréd analizowanych wskaznikow zadtuzenia
Spotki, najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika zadtuzenia odsetkowego netto, ktéry ulegt zmianie z poziomu
minus 1,3% do ciggle komfortowego poziomu 10,4%.

Wszystkie pozostate wskazniki zadtuzenia ulegly poprawie. Mozna to przypisaé¢ zwiekszonej wartosci aktywdéw netto oraz
polityce finansowej Zarzadu, dla ktérgo zrownowazone proporcje zadtuzenia (w tym zadtuzenia odsetkowego), aktywow
netto i aktywow obrotowych, sg priorytetem w tym obszarze.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2022 ROK



2.2.7

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2022 2021

Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi (kapitat wtasny / aktywa ogdtem) 43,4% 40,4%
Zadtuzenia kapitatu wiasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wiasny) 130,3% 147,6%
Ogdlnego zadtuzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem) 56,6% 59,6%
Zadtuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne) 26,6% 29,4%

Zadtuzenia odsetkowego netto o o
((zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*)/ kapitaty wtasne) 10,4% (1,3)% ;
*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkdw na rachunkach powierniczych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2022 oraz sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2022, Rada Nadzorcza ocenia rok 2022 jako kolejny, bedgcy
bardzo dobrym okresem dziatalnosci Dom Development S.A., w szczegdlnosci w kontekscie niepewnosci bedacej wynikiem
rosyjskiej inwazji na Ukraing, co spowodowato odptyw kapitatu z naszego regionu. Jednoczesnie fala uchodzcéw znaczaco
wzmocnita popyt na ogodlnokrajowym rynku najmu. Ponadto, kryzys energetyczny wywotany niestabilng sytuacjg

geopolityczng, wptynat na wzrost cen, pogtebiajac inflacje. Do wrzesnia 2022 roku trwat cykl podwyzek stdp procentowych,
ktdére osiggnety poziom nienotowany od 20 lat.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2022 roku, Spdtka koncentrowata sie gldwnie na zabezpieczeniu zrddet
dtugoterminowego finansowania zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu ponadprzecietnych
wskaznikdw ptynnosci. Zarzad Spétki regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania oraz planuje jej optymalng
strukture na przysztos¢, w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i wynikow finansowych w srednioterminowe;j
perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu Spotce wiasciwej ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Spétki w roku 2022, kolejny rok 2023 zapowiada sie jako okres petny wyzwan nie tylko dla spétek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej Polskiej gospodarki. Najwiekszym zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostaje:

wzrost stop procentowych, wptywajgcy na przystepnosc kredytéw hipotecznych,
wysoka inflacja,

dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na Ukraing, ktéra jest czynnikiem istotnie destabilizujgcym otoczenie
gospodarcze w catym regionie,

kwietniowa rekomendacja KNF, zaostrzajaca kryteria obliczania zdolnosci kredytowej i w konsekwencji powodujaca nagte
ograniczenie dostepnosci kredytéw hipotecznych, ktére odbito sie na popycie rynkowym zwtaszcza w segmencie
popularnym, pozbawiajac znaczng cze$¢ spoteczenstwa mozliwosci zakupu wtasnego mieszkania.

Zdaniem Rady Nadzorczej, zakumulowane przez lata doswiadczenie Zarzagdu Spétki i jej kadry menedzerskiej oraz posiadane
przez Spotke zasoby (zaréwno te finansowe jak i niefinansowe), bedace wynikiem przemyslanej oraz ostroznej polityki
finansowej i inwestycyjnej, pozwolg Spdtce na ograniczenie negatywnego wptywu niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym
otoczeniu gospodarczym, spowodowanej w/w czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzadu jest nie tylko utrzymanie Spétki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na wszystkie nowe
wyzwania, ale przede wszystkim umiejetnosé zapewnienia utrzymania czotowej pozycji Spétki na rynku mieszkaniowym w
Warszawie oraz wsparcie i koordynacja dziatari z pozostatymi spétkami Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w ich
ekspansji na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie Spoétce 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 Spétki do potrzeb rynku,

dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spétki,
wykorzystanie istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposdb,

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych,

ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci sprzedawanych
lokali,

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjnej,
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whikliwa kontrola budzetéw realizowanych projektow deweloperskich na wszystkich etapach realizacji tych projektow,
optymalizacja wydatkéw na koszty ogdlnozaktadowe,
szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

sprawne reagowanie na sytuacje kryzysowe, wywotane przez rézne czynniki zewnetrzne, zaréwno o zasiegu lokalnym, jak i
globalnym.

Ponadto, w obliczu rosyjskiej inwazji na Ukraine, zadaniem Zarzadu Spotki jest nieustane monitorowanie zmian w biezgcej
sytuacji makroekonomicznej i adekwatne reagowanie na te zmiany.

W 2022 roku dziatalnos$¢ Spétki generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskow i strat.

W IV kwartale ubiegtego roku Spétka Dom Development sfinalizowata pierwszg transakcje z inwestorem z segmentu PRS
(najmu instytucjonalnego), jednak nadal koncentruje sie przede wszystkim na ofercie skierowanej do klientéw
indywidualnych.

Po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego za 2022 r. oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom
Development S.A. i jej Grupy Kapitatoweji w 2022 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa Dom
Development S.A. na koniec 2022 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju Spatki.

Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezacej dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Spétki, jak réwniez z analizy
podejmowanych przez Zarzad dziatan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do szybkiej, skutecznej i profesjonalnej
reakcji Zarzadu na zmiany zachodzgce w ostatnich latach na rynku, na ktérym Spétka funkcjonuje.

W ciggu ostatnich lat Spétka zbudowata ugruntowang pozycje na warszawskim rynku mieszkaniowym, na ktérym jest liderem,
akumulujac jednoczesnie odpowiednie doswiadczenie zarowno w sferze samej realizacji projektow deweloperskich, jak
réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektéw.
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3 OCENA SYTUACII GRUPY KAPITALtOWEJ DOM

DEVELOPMENT S.A.

OCENA SYTUACIJI GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A NA PODSTAWIE SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA
31 GRUDNIA 2022 ROKU ORAZ SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. | JEJ

GRUPY KAPITALOWEJ W 2022 ROKU

3.1 ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. POSIADAJACY, NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 ROKU, BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% W OGOLNEJ LICZBIE GEOSOW NA WALNYM

ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY

Na dzieri 31 grudnia 2022 r. jednostka dominujgca Grupy, Dom Development S.A., byta kontrolowana przez Groupe Belleforét
S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,41% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne znaczne

pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2022 roku:

STAN NA DZIEN AKCIE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2022 ROKU LICZBY AKCJI OD GLOSOW W KAPITALE I

31 GRUDNIA 2021 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 941 - 14 155941 55,41%
PTE Allianz Polska S.A. 2504 229 1733219 2504 229 9,80%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 1454 050 5,69%
Grzegorz Kietpsz 1280 750 - 1280750 5,01%

* Stan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 05.01.2023 r. i obejmuje akcje w posiadaniu Allianz OFE,

Allianz DFE i Drugi Allianz OFE

3.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2022

3.2.1 SKONSOLIDOWANY BILANS

STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2021 ROKU.

AKTYWA 31.12.2022 Udziat w 31.12.2021 Zmiana
tys. zt aktywach tys. zt 2022/2021
Aktywa trwate razem 175 308 4% 110 193 59%
Aktywa obrotowe
Zapasy 3442 969 84% 3025 168 14%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 90731 2% 67 507 34%
Pozostate aktywa obrotowe 7 549 <1% 5174 46%
.SFOL:IkI plenle.zne iich ekW|w.aIenty 395 399 10% 669 601 (41)%
i Krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 3936 648 96% 3767 450 4%
Aktywa razem 4111956 100% 3877643 6%
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STRUKTURA KAPITAtOW WEASNYCH | ZOBOWIAZAN GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 | ZMIANY W POROWNANIU

ZE STANEM NA KONIEC 2021 ROKU

KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2022 Udziat w 31.12.2021
tys. zt kapitatach tys. zt 2022/2021
wiasnych i
zobowigzaniach
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 25548 1% 25398 1%
Nadwyz.ka ze sprze(:!azy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 264 208 6% 258 358 2%
pomniejszona o akcje wtasne
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 1123 458 27% 956 694 17%
Kapitat wtasny razem 1413214 34% 1240450 14%
Udziaty mniejszosci 59 <1% 8728 (99)%
Kapitat witasny razem 1413 273 34% 1249178 13%
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 440363 11% 522 683 (16)%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 2 258 320 55% 2105782 7%
Zobowigzania razem 2 698 683 66% 2628 465 3%
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 4111 956 100% 3877 643

3.2.2 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Zmiana

Skonsolidowany rachunek zyskdw i strat Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu z rokiem 2010:

Zmiana

01.01- Udziat w 01.01-
31.12.2022 przychodach 31.12.2022 2022/2021

tys.zt ze sprzedazy tys. zt
Przychody ze sprzedazy 2419 308 100% 1897 491 28%
Koszt whasny sprzedazy (1663 537) 69% (1272 307) 31%
Zysk brutto ze sprzedazy 755771 31% 625184 21%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 501539 21% 413 053 21%
Zysk brutto 512 620 21% 405 485 26%
Zysk netto 410 297 17% 325252 26%

Zysk na jedng akcje zwykta (zt/akcja) 16,07 12,89

25%

W 2022 roku Grupa rozpoznata najwyzszy w swojej historii wynik finansowy, generujac zysk netto w kwocie 410 297 tys. zt,
tj. 0 26% wiecej niz w roku poprzednim, ktdry rowniez byt poprzednio rokiem rekordowym. Rezultat taki osiggniety zostat
gtéwnie dzieki wiekszym o 28% przychodom ze sprzedazy wynikajgcym gtéwnie z:

- wiekszego 0 10% wolumenu lokali przekazanych nabywcom (z 3 332 lokali przekazanych w 2021 roku do 3 666 lokali w 2022
roku) oraz

- znacznych przychodow ze sprzedazy gruntow (w tym sprzedazy gruntéw do klienta instytucjonalnego — PRS), co w efekcie
przetozyto sie na wyzszy skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy (wzrost o0 21% r/r).

Wyzsze niz w roku ubiegtym przychody ze sprzedazy miaty réwniez bezposredni wptyw na skonsolidowany zysk operacyjny
oraz zysk netto Grupy w 2022 roku, ktére wzrosty odpowiednio 0 21% i 26% w poréwnaniu do 2021 roku.
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3.23

3.24

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2022 Rok 2021 Zmiana

tys. zt tys. zt 2022/2021
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 607 041 585 664 4%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 203 583 393724 (48)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (215 790) (66 451) n.d.
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (290 598) (305 896) nd.
_Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 304 236 607 041 (50)% .

W 2022 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. wygenerowata 204 min zt przeptywodw pienieznych netto z dziatalnosci
operacyjnej. W ocenie Rady Nadzorczej Spotki jest to ciggle dobry wynik, Swiadczacy o zdrowym modelu biznesowym Grupy.
Zmniejszenie, w poréwnaniu do 2021 roku, wynika z planowej realizacji zakupow gruntéw pod przyszte projekty
deweloperskie, ktére wykazywane sg jako dziatalno$¢ operacyjna Grupy oraz z faktu, ze rok 2021 byt rekordowy pod
wzgledem wzrostu przychoddéw przysztych okreséw, pochodzacych z wptat klientéw. Byto to efektem rekordowej skali
dziatalnosci osiggnietej przez Grupe w 2021 roku, mierzone;j iloscig sprzedanych (zakontraktowanych) lokali. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze w 2022 roku ilo$¢ przychoddw przysztych okreséw pozostata na niezmienionym istotnie poziomie w poréwnaniu
do roku 2021, co oznacza ze w skali 2022 roku rekordowa ilo$¢ przychoddw ze sprzedazy wykazana w rachunku zyskow i strat
zostata zbilansowana biezgcymi wptywami od klientéw.

Na poziomie dziatalnosci inwestycyjnej Grupa odnotowata relatywnie wysoki wyptyw srodkéw pienieznych w kwocie 216 min
zt, wobec 66 min zt w 2021 roku. Zwiekszenie salda wydatkéow na cele inwestycyjne byto zwigzane przede wszystkim z
nabyciem 100% udziatéw w spétkach z Grupy BUMA, opisanym w nocie 7.1. Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy za rok 2022.

W 2022 roku Grupa wykazata takze wyptyw netto srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej w kwocie 291 min zt,
wynikajacy przede wszystkim z wyptaty rekordowej dywidendy w kwocie 268 min zt oraz zmniejszeniem zadtuzenia z tytutu
obligacji 0 56 miIn zt i jednoczesnym zwiekszeniem zadtuzenia kredytowego o 26 min zt.

tacznie w 2022 roku stan skonsolidowanych srodkéw pienieznych Grupy zmniejszyt sie 0 303 min zt do poziomu 304 min zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki przedstawiajgce rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2022 roku pozostaty na bardzo dobrym
poziomie.

Odnotowany spadek wskaznikéw marzowych w 2021 roku, byt wynikiem gtéwnie sprzedazy gruntéw oraz ustug budowlanych,
na ktérych srednia marza byta zauwazalnie nizsza, niz na sprzedazy deweloperskiej, na ktorej Grupa zrealizowata marze 33%
w 2022 roku.

Stopa zwrotu z aktywdéw Grupy utrzymata sie na poziomie zblizonym do ubiegtorocznego i wyniosta 10,6%. Na szczegdlng
uwage zastuguje bardzo wysoki poziom zwrotu z kapitatu wtasnego Grupy (ROE), ktéry w 2022 roku osiagnat wartosc 32,8%.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2022 2021
Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 31,2% 32,9%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 20,7% 21,8%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 17,0% 17,1%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA; zysk netto / aktywa ogdtem na poczatku okresu) 10,6% 10,0%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu 32,8% 28,1%
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3.25

3.2.6

3.2.7

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

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

Sytuacja ptynnosciowa Grupy, zwtaszcza w kontekscie dokonanej akwizycji Grupy Buma, jest w ocenie Rady Nadzorczej Spotki
nadal bardzo dobra.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. niezmiennie utrzymywata bardzo wysokg ptynnos¢. Wskaznik biezacy ptynnosci na
koniec 2022 roku byt bardzo wysoki i wynosit 5,57.

Szybki wskaznik ptynnosci zmniejszyt sie i na dzienn 31 grudnia 2022 roku ksztattowat sie na poziomie 0,70. Wartos¢ tego
wskaznika nadal utrzymuje sie na dobrym poziomie i potwierdza wysoka ptynnos$¢ Grupy, ktéra w niestabilnym otoczeniu
rynkowym staje sie kluczowga przewaga konkurencyjna, zaréwno w oczach klientéw, jak i kontrahentéw.

Natychmiastowy wskaznik ptynnosci, wynoszacy 0,43, réwniez Swiadczy o dobrej sytuacji ptynnosciowej Grupy, chociaz jest
znaczaco nizszy od poziomdéw wykazywanych w latach wczesniejszych.

WSKAZNIKI PLYNNOSCII 2022 2021
Wskaznik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*)) 5,57 6,85
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,70 1,35
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio: $Srodki pieniezne! / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,43 1,10

.;)Zobowiqzania krotkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okresow

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskaznikdéw zadtuzenia sg
ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak rowniez potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowg Grupy na
rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2022 roku, ktére miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2021 roku,
odzwierciedlaja konserwatywne podejscie Zarzadu Spoétki do Zrédet finansowania dziatalnosci. Sposrédd analizowanych
wskaznikéw zadtuzenia Grupy najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika zadtuzenia odsetkowego netto, ktéry
ulegt zmianie z poziomu minus 20,4% do ciggle komfortowego poziomu minus 0,3%.

Wszystkie pozostate wskazniki zadtuzenia ulegly pewnej poprawie. Mozna to przypisa¢ zwiekszonej wartosci aktywdw netto
oraz polityce finansowe] Zarzadu, dla ktérgo zréwnowazone proporcje zadtuzenia (w tym zadtuzenia odsetkowego), aktywdw
netto i aktywow obrotowych s3 priorytetem w tym obszarze.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2022 2021
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi (kapitat wtasny / aktywa ogdtem) 34,4% 32,2%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wiasny) 191,0% 210,4%
Ogdlnego zadtuzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogdétem) 65,6% 67,8%
Zadtuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne) 26,1% 31,5%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne) (0,3)% (20,4)%

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem srodkéw na rachunkach powierniczych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie skondolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok obrotowy
2022 oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2022, Rada Nadzorcza ocenia
rok 2022 jako kolejny, bedacy bardzo dobrym rokiem dla Grupy Kapitatowej Dom Development S.A., w szczegdlnosci w
kontekscie niepewnosci bedgcej wynikiem rozyjskiej inwazji na Ukraine, co spowodowato odptyw kapitatu z naszego regionu,
jednoczesnie fala uchodzcéw znaczgco wzmocnita popyt na rynku najmu. Ponadto, kryzys energetyczny wywotany niestabilng
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sytuacjg geopolityczng wptynat na wzrost cen, pogtebiajgc inflacje. Do wrzesnia 2022 roku trwat cykl podwyzek stép
procentowych, ktore osiggnety poziom nienotowany od 20 lat.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2022 roku, Grupa koncentrowata sie gtéwnie na pozyskiwaniu Zrédet finansowania
dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektow, jak réwniez na utrzymywaniu wysokich wskaznikéw ptynnosci.
Zarzad regularnie analizuje istniejgca strukture finansowania oraz planuje optymalng strukture finansowania na przysztos¢ w
celu osiggniecia satysfakcjonujacych wskaznikéw i wynikéw finansowych w $rednioterminowej perspektywie czasowej, przy
jednoczesnym zapewnieniu Grupie wiasciwej ptynnosci i bezpieczeristwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2022, rok 2023 zapowiada sie na rok bedacy petnym wyzwan nie tylko dla spétek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej Polskiej gospodarki. Najwiekszym zagrozeniem dla branzy niezmienie pozostaje:

wysokos¢ stop procentowych, wptywajgca na przystepnosé¢ kredytéw hipotecznych,
wysoka inflacja,

dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na Ukraine, ktdra jest czynnikiem istotnie destabilizujgcym otoczenie
gospodarcze w catym regionie.

kwietniowa rekomendacja KNF, zaostrzajgca kryteria obliczania zdolnosci kredytowej i powodujgca w konsekwencjinagte
ograniczenie dostepnosci kredytow hipotecznych, ktére odbito sie na popycie rynkowym zwilaszcza w segmencie
popularnym, pozbawiajac znaczng czes¢ spoteczernstwa mozliwosci zakupu wtasnego mieszkania.

Zdaniem Rady Nadzorczej, zakumulowane przez lata doswiadczenie Zarzadu Spotki i jej kadry menedzerskiej, w tym kadry w
spotkach zaleznych oraz posiadane przez Grupe zasoby (zaréwno te finansowe jak i niefinansowe), bedace wynikiem
przemyslanej i ostroznej polityki finansowej oraz inwestycyjnej, pozwolg Grupie na ograniczenie negatywnego wptywu
niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym otoczeniu gospodarczym, spowodowanej w/w czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzadu Spotki i zarzadow spotek zaleznych jest nie tylko utrzymanie spétek Grupy w statej
gotowosci do szybkiej reakcji na wszystkie nowe wyzwania ale przede wszystkim umiejetno$¢ zapewnienia utrzymania
czotowe] pozycji Spotki na rynku mieszkaniowym w Warszawie oraz koordynacja dziatan z pozostatymi spotkami Grupy w ich
ekspansji na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie spétkom wchodzacym w sktad Grupy dostepnosci do odpowiednich zrddet finansowania zaréwno pod katem
obecnych, jak i przysztych projektow deweloperskich, biezacej dziatalnosci oraz dla jej ogélinego bezpieczenstwa,

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

dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Grupy,
wykorzystanie istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb,

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatarh marketingowych,

ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development oraz Euro Styl poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci,
dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjnej,
whnikliwa kontrola budzetdw realizowanych projektéw deweloperskich na wszystkich etapach realizacji tych projektéw,

sprawne reagowanie na sytuacje kryzysowe, wywotane przez rézne czynniki zewnetrzne, zaréwno o zasiegu lokalnym, jak i
globalnym,

optymalizacja wydatkow na koszty ogdlnozaktadowe, oraz
szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne.

Ponadto, w obliczu rosyjskiej inwazji na Ukraing, zadaniem Zarzadu Spoétki i zarzadéw spdtek zaleinych jest nieustane
monitorowanie zmian w biezgcej sytuacji makroekonomicznej i adekwatne reagowanie na te zmiany.

W 2022 roku dziatalno$¢ Grupy generowata znaczne zyski, co wykazano w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat.

Po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 r. oraz sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatoweji w 2022 r., Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja
finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na koniec 2022 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji
rozwoju Grupy.

Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezacej dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Grupy, jak réwniez z analizy
podejmowanych przez Zarzad Spoétki oraz zarzady jej podmiotéw zaleinych dziatan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to
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zwiaszcza do szybkiej, skutecznej i profesjonalnej reakcji na zmiany zachodzace w ostatnich latach na rynkach, na ktérych
dziata Grupa.

Dzieki bogatemu doswiadczeniu w sferze projektowania, realizacji, sprzedazy oraz finansowania projektéw deweloperskich
Grupa zbudowata sobie ugruntowang pozycje na rynku mieszkaniowym w Polsce. W 2022 roku Grupa utrzymata swoj udziat
rynkowy we wszystkich trzech aglomeracjach, na ktérych od lat prowadzi dziatalno$¢ — w Warszawie, Tréjmiescie i Wroctawiu.
Na rynku warszawskim od wielu lat jest niekwestionowanym liderem, zas na rynku tréjmiejskim takg pozycje zajeta w roku
ubiegtym. W 2022 roku Grupa dalej skutecznie rozwijata swojg dziatnos¢ na rynku wroctawskim oraz umocnita swojg nowg
pozycje na rynku krakowskim. Po udanej akwizycji dwdch lokalnych deweloperéw Sento oraz Buma, powstata firma Dom
Development Krakéw Sp. z 0.0., ktdéra skonsolidowata zaréwno dziatalno$¢ operacyjng, jak i lokalny potencjat ludzki. Spétka z
sukcesem rozpoczeta realizacje nowych projektow deweloperskich na rynku krakowskim.

WNIOSKI DO ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA
DOM DEVELOPMENT S.A.

W wyniku przeprowadzonej oceny przedtozonej dokumentacji sprawozdawczej za rok obrotowy 2022 Rada Nadzorcza
pozytywnie ocenia i rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A. do zatwierdzenia:

Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku,
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Dom Development S.A. i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2022 roku;

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022
roku.

OSWIADCZENIA RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza Dom Development Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie oswiadcza, ze:

Wybér firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok
2022 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2022, tj.
PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w Warszawie, zostat
dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej.

Firma audytorska, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w
Warszawie oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za
rok 2022 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2022
spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i
zasadami etyki zawodowe;j.

W Dom Development S.A. sg przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji.

Dom Development S.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie Swiadczenia na rzecz
Dom Development S.A. przez firme audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych
ustug niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

W Dom Development S.A. sg przestrzegane przepisy dotyczace powotania, sktadu i funkcjonowania Komitetu Audytu, w tym
zasad zwigzanych z niezaleznoscig oraz wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktoérej
dziata Dom Development S.A. oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych.

Dziatajgcy w Dom Development S.A. Komitet Audytu wykonywat zadania komitetu audytu przewidziane w obowigzujgcych
przepisach.

Niniejsze Sprawozdanie zostato przyjete przez Rade Nadzorcza Dom Development S.A. w dniu 15 marca 2023 roku.
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