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SKLAD OSOBOWY | ORGANIZACIA RADY NADZORCZEJ
DOM DEVELOPMENT S.A.

Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Dom Development S.A. z siedzibg w
Warszawie {,Sp6tka”} oraz Regulaminu Rady Nadzorczej z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmienionego w dniu 3
kwietnia 2008 r., w dniu 21 maja 2009 r., w dniu 20 maja 2010 r., w dniu 29 marca 2012 r. oraz w dniu 11
grudnia 2015 r., Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spotki we wszystkich dziedzinach
dziatalnosci Spotki.

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 9 cztonkdw, w tym Przewodniczacego | dwéch Wiceprzewodniczacych.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej oraz jeden Wiceprzewodniczacy s wybierani i odwotywani przez Rade
Nadzorcza. Trzech Cztonkéw Rady Nadzorczej ma status Cztonka Niezaleznego (w rozumieniu pkt 7.7
Statutu Spotki). Zgodnie z pkt 7.9 Statutu Spétki kadencja czionkéw Rady Nadzorcze) jest wspdlna i wynosi
3 lata.

Na dzier 31 grudnia 2024 roku Rada Nadzorcza spétki Dom Development S.A. liczyfa 7 Cztonkow:
Grzegorz Kietpsz - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Dorota Podedworna-Tarnowska — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej (Cztonek
Niezalezny)

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Philippe Bonavero — Czionek Rady Nadzorczej

Anna Maria Panasiuk — Czionek Rady Nadzorczej {Cztonek Niezalezny)
Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej

Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Rady Nadzorczej {Cztonek Niezalezny).

W ocenie Rady Nadzorczej Cztonkowie bedacy Cztonkami Niezaleinymi, tj. Dorota Podedworna-
Tarnowska, Edyta Wojtkiewicz oraz Anna Maria Panasiuk speifniajg kryteria niezaleznosci okredlone w
ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
oraz w pkt 7.7. Statutu Spotki i Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej 2005/162/WE z dnia 15
lutego 2005 r. Ponadto wszyscy ww. Czionkowie Niezalezni nie majg rzeczywistych i istotnych powigzarn z
akcjonariuszem posiadajacym co najmniej 5% ogélnej liczby gloséw w Spoice.

Zasady organizacji i sposdb dziatania Rady Nadzorczej okresla Statut Spotki oraz Regulamin Rady
Nadzorczej z dnia 5 wrze$nia 2006 r., zmieniony w dniu 3 kwietnia 2008 r., w dniu 21 maja 2009 1., w dniu
20 maja 2010 r., w dniu 29 marca 2012 r. oraz w dniu 11 grudnia 2015 .

DZIALALNOSC RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza prowadzita w okresie sprawozdawczym swojq dziatalno$¢ w trybie posiedzen
zwolywanych przez Przewodniczacego Rady, ktére odbywaly sig zgodnie z Harmonogramem Czynnosci
Spotki w 2024 r. oraz w zaleznosci od potrzeb. W 2024 r. Rada Nadzorcza odbyta 14 posiedzen. Wszystkie
posiedzenia byly protokofowane, a podejmowane przez Rade decyzje mialy forme uchwatl., Rada
Nadzorcza wykonywata swoje obowigzki kolegialnie, a takze przy pomocy dwdch komitetéw: Komitetu
Audytu oraz Komitetu Wynagrodzen.

Komitet Audytu dziata zgodnie z ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym oraz na podstawie Statutu Spotki oraz Regulaminu Komitetu
Audytu z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., w dniu 29 czerwca 2007 r., w
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dniu 3 kwietnia 2008 r., w dniu 5 paZdziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia 2023 r. i jest odpowiedzialny za
nadzér nad sprawami finansowymi Spotki.

W sktad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech cztonkéw powotywanych przez Rade Nadzorczg
sposréd jej cztonkdw, przy czym zgodnie z pkt 7.10 Statutu Spétki przynajmniej dwéch sposréd czionkéw
Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczacy, powinno mie¢ status Cztonka Niezaleznego {w rozumieniu
art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym oraz pkt 7.7 Statutu Spotki). Przynajmniej jeden z Niezaleznych Cztonkéw posiada wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz przynajmniej jeden z
cztonkéw Komitetu Audytu posiada wiedze i umigjetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spétka.

W ocenie Rady Nadzorczej, czlonkowie Komitetu Audytu spetniaja, okredlone w ustawie z dnia 11 maja
2017 r. 0 biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, wymagania w zakresie
posiadanych kompetencji, natomiast Cztonkowie Niezaleini, tj. Dorota Podedworna-Tarnowska oraz
Edyta Wojtkiewicz, spetniajg kryteria niezaleznosci okreslone w ww. ustawie.

W okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2024 r., Komitet Audytu dzialat w sktadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska - Przewodniczaca Komitetu Audytu (Cztonek
Niezalezny),

Mark Spiteri — Czfonek Komitetu Audytu,
Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Komitetu Audytu (Czlonek Niezalezny).

W okresie sprawozdawczym odbylo sie 6 posiedzen Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A., w
nastepujgcych terminach:

1. 18 marca 2024 r.

2. 15 maja 2024r.

3. 28sierpnia 2024 r.

4, 4 paidziernika 2024,
5. 11 paidziernika 2024 r.
6. 28listopada 2024 r.

Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od dnia 1 stycznia
2024 r. do dnia 30 czerwca 2024 r. stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego Sprawozdania. Natomiast
Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od dnia 1 lipca 2024
r. do dnia 31 grudnia 2024 r. stanowi zatacznik nr 2 do niniejszego Sprawozdania.

Komitet Wynagrodzen dziata na podstawie Statutu Spétki oraz Regulaminu Komitetu Wynagrodzen z dnia
S wrzesnia 2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., w dniu 5 paZdziernika 2010 r. craz w dniu 4
paZdziernia 2023 r. i jest uprawniony w szczegblnosci do sporzadzania propozycji dotyczacych
wynagrodzen cztonkéw Zarzadu craz przedkladania propozycji przyznawania dodatkowych $wiadczen,
whaczajac takie jak w ramach obowigzujacych w Spétce programdw opcji menedzerskich.

W skfad Komitetu Wynagrodzen wchodzi trzech cztonkéw powotanych przez Rade Nadzorczg sposrod jej
cztonkéw, w tym dwdch ma status Cztonka Niezaleinego.

W okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2024 r., Komitet Wynagrodzen dziatal w skadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczaca Komitetu Wynagrodzen (Cztonek
Niezaleiny),

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Wynagrodzen,

Anna Maria Panasiuk — Czlonek Komitetu Wynagrodzen {Czlonek Niezalezny),
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W okresie sprawozdawczym odbyto sig 7 posiedzen Komitetu Wynagrodzeri Spétki Dom Development
S.A., w nastepujacych terminach:

1. 27 lutego 2024 r.

18 marca 2024 r.

25 marca 2024 r.

14 maja 2024 .

4 paidziernika 2024 r.
28 listopada 2024 r.
7. 10grudnia 2024 r.

Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzen Spotki Dom Development 5.A. z dziatalnodci w okresie od dnia 1
stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r. stanowi zalgcznik nr 3 do niniejszego Sprawozdania.

D onos W

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dziatata w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych,
postanowienia Statutu Spétki i Regulaminu Rady Nadzorczej Dom Development 5.A. oraz zgodnie z
Dobrymi Praktykami Spélek Notowanych na Gieldzie Papierow Wartoéciowych w Warszawie S.A,,
prowadzac staly nadzér nad dziatalnoscia Spétki we wszystkich obszarach jej dziatania, a takze rozpatrujac
zagadnienia i wnioski przedktadane na posiedzenia Rady przez Zarzad Spdtki. Ponadto, do kompetengji
Rady Nadzorczej nalezato wyrazanie zgody na dokonywanie $wiadczen z jakiegokolwiek tytutu przez
Spotke i jakiekolwiek podmioty powigzane ze Spotka na rzecz czlonkéw Zarzadu, wyrazanie zgody na
zawarcie przez Spétke lub podmiot od niej zalezny istotnej umowy z podmiotem powiazanym ze Spotka,
cztonkiem Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi, a takze wybér bieglego
rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spétki.

W okresie sprawozdawczym, tj. w okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2024 r., odbylo sie
14 posiedzer Rady Nadzorczej Spétki Dom Development S.A., w nastgpujacych terminach:

1. 24 stycznia 2024 r.

27 lutego 2024 r.

18 marca 2024 r.

25 marca 2024 r.

24 kwietnia 2024 r,

14 maja 2024 1.

19 czerwca 2024 .

4 paidziernika 2024 r.

11 paidziernika 2024 r.
. 18 pazdziernika 2024 r.
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. 29 pazdziernika 2024 r.

=
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. b listopada 2024 .
. 29 listopada 2024 r.
. 10 grudnia 2024 r.

[
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Wszystkie posiedzenia Rady Nadzorczej byly zwotane prawidfowo. W 10 posiedzeniach uczestniczyli
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, natomiast 4 posiedzenia odbyly sig z zachowaniem wymaganego
quorum. W posiedzeniach Rady Nadzorczej brali réwniez udziat cztonkowie Zarzadu: Prezes Zarzadu
Jarostaw Szanajca, Wiceprezes Zarzadu Leszek Stankiewicz oraz Cztonek Zarzgdu Mikotaj Konopka, ktérzy
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m. in. udzielali informacji odnosnie do biezace] dziatalnosci Spdtki i Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. {,Grupa” iflub ,Grupa Kapitalowa”).

Podczas posiedzenia w dniu 24 stycznia 2024 r. Rada Nadzercza podjeta uchwaty dotyczace podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Dom Development S.A. w drodze emisji akcji w ramach kapitatu docelowego. Rada
Nadzorcza wyrazita rowniez zgode na cene emisyjna akcji serii AJ i AK w wysokosci 50 zt za jedna akcje
oraz wyrazita zgode na przekazanie dokumentdw dotyczacych programu opgji. Dodatkowo cztonkowie
Rady wyrazili zgode na zawarcie przez Spdtke umowy z Cztonkiern Rady Nadzorczej.

Na posiedzeniu w dniu 27 lutego 2024 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na padjecie przez Zarzad Spétki
dziatart w celu dematerializacji akeji serii AJ oraz serii AK, na zawarcie umowy z Krajowym Depozytem
Papieréw Wartosciowych S.A. o rejestracje akeji serii AJ oraz serii AK oraz na podjecie przez Zarzad Spotki
dziatat w celu ubiegania sie 0 dopuszczenie akcji serii AJ oraz serii AK do obrotu na rynku regulowanym.
Ponadto Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie zmiany wynagrodzenia Cztonka Zarzadu.

Na kolejnym posiedzeniu, w dniu 18 marca 2024 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaly: w sprawie
oswiadczenia Rady Nadzorczej Dom Development S.A. w sprawie wyboru firmy audytorskiej, w sprawie
oswiadczenia Rady Nadzorczej Dom Development $.A. dotyczacego Komitetu Audytu oraz w sprawie
oceny przez Rade Nadzorcza Bom Development $.A.: sprawozdania finansowego Dom Development S.A.
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A.
i jej Grupy Kapitatowej w 2023 roku, skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe]
Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku.

Na posiedzeniu w dniu 25 marca 2024 r. Rada Nadzorcza zatwierdzila realizacje Programu SECP (Senior
Executive Compensation Plan) w roku 2023 oraz podjefa uchwate w sprawie ustalenia celdw oraz limitéw
nagrody rocznej w ramach Programu SECP w 2024 rok. Rada Nadzorcza ponadto przyznata Premie
Uznaniowe w ramach Programu Premii Uznaniowych dla Wyzszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantéw
Dom Develepment S.A. (dot. Puli 2021, Puli 2022 oraz Puli 2023}, okredlita: Pule oraz Pule do Podziatu,
Pule 2 oraz Pule 2 do Podzialu oraz Pule 3 oraz Pule 3 do Podziatu, przeznaczone na wyplaty Premii
Uznaniowych w ramach Programu Premii Uznaniowych dla Wyiszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantow
Dom Development $.A. oraz okreslita Udzialy w ww. pulach (dot. 2024).

Na posiedzeniu w dniu 24 kwietnia 2024 r. Rada Nadzorcza przyjeta ocene transakeji istotnych w
rozumieniu ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych oraz wyrazita zgode na zawarcie przez
Spotke aneksu do umowy z Cztonkiem Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza w dniu 14 maja 2024 r. dokonata oceny wniosku Zarzadu o podziat zysku netto Dom
Development S.A. za rok 2023, przyjeta ,Sprawozdanie Rady Nadzorczej ¢ wynagrodzeniach Czlonkow
Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development S.A. za rok 2023” oraz pozytywnie zaopiniowala ,Polityke
wynagrodzer Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development S.A.”. Ponadto Rada Nadzorcza
podjeta uchwatly w nastepujacych sprawach: przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnodci w
okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 31 grudnia 2023 r. oraz w sprawie rozpatrzenia i zaopiniowania
propozycji Zarzadu Spétki dotyczgcych uchwat Walnego Zgromadzenia.

Podczas posiedzenia w dniu 19 czerwca 2024 r. Rada Nadzorcza wyrazila zgode na zawarcie przez Spotke
umowy z Cztonkiem Zarzadu.

W dniu 4 pazdziernika 2024 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zawarcie przez podmiot zalezny umowy
z Czlonkiem Zarzadu oraz jego podmiotem powigzanym. Rada Nadzorcza zmienila rowniez wynagrodzenie
Cztonka Zarzadu.

Na posiedzeniu w dniu 11 pazdziernika 2024 r. Rada Nadzorcza dokonata wyboru biegtego rewidenta do
przeprowadzenia badania skréconego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za okres od 1
stycznia 2024 r. do 30 czerwca 2024 1.

Podczas posiedzenia w dniu 18 paZdziernika 2024 r. Rada Nadzorcza rozpatrzyla i zaopiniowata propozycje
Zarzadu Spotki dotyczace uchwat Nadzywczajnego Walnego Zgromadzenia.

W dniu 29 paidziernika 2024 r., wobec rezygnacji Moniki Perekitko z funkcji Cztonka Zarzadu, Rada
Nadzorcza powotata na wspdlng trzyletnia kadencje nowego Czlonka Zarzadu Grzegorza Smolifiskiego.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT 5.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2024 ROKU DO 31 GRUDNIA 2024 ROKU

OM

DEVELOPMENT



| DEVELOPMENT

W dniu 6 listopada 2024 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na wyptate zaliczki na poczet dywidendy
za 2024 rok.

Na posiedzeniu w dniu 29 listopada 2024 r. Rada Nadzorcza, w zwigzku z rezygnacja Grzegorza Kietpsza z
petnienia funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorcze], wybrata Jarostawa Szanajce, z dniem 1 stycznia 2025
r., na Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Ponadto, Rada Nadzorcza zmienita Postanowienia Programu
Premii Uznaniowych dla Wyzszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantéw Dom Development S.A., wyrazita
zgode na zawarcie przez Spétke umowy z Czionkiem Rady Nadzorczej oraz okreslita wynagrodzenia i
$wiadczenia dla Cztonkow Zarzadu.

Na ostatnim posiedzeniu odbytym w 2024 r. Rada Nadzorcza okreslita wynagrodzenie dla Cztonka Zarzadu
oraz przyjela Harmonogram Czynnosci Spétki w 2025 roku.

Ponadto w glosowaniu pisemnym, w dniu 20 grudnia 2024 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zawarcie
przez podmiot zalezny uméw z Cztonkiem Zarzadu i jego podmiotem powigzanym.

OCENA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK
ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2024 ROKU,
SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM
DEVELOPMENT S.A. | JE} GRUPY KAPITALOWE) W 2024
ROKU, SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWE) DOM
DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31
GRUDNIA 2024 ROKU,  WNIOSKU ZARZADU
DOTYCZACEGO PODZIALU ZYSKU ZA ROK 2024

Sprawozdanie Rady Nadzorczej Dom Development S.A. z oceny:

1) jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31
grudnia 2024 roku,

2) sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2024 roku,

3) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku,

zostato przyjete przez Rade Nadzorczg na podstawie uchwaty nr 03/03/25 z dnia 17 marca 2025, ktéra
wraz z przedmiotowym sprawozdaniem stanowi zatgcznik nr 4 do niniejszego Sprawozdania.

Rada Nadzorcza, zgodnie z uchwata nr 01/05/25 z dnia 7 maja 2025 r., pozytywnie ocenita i przychylita sig
do wniosku Zarzadu, aby zysk netto Dom Development S.A. za rok 2024 w kwocie 419.019.575,12 zt
{sfownie: czterysta dziewigtnascie milionéw dziewietnascie tysigcy pigcset siedemdziesiat pie¢ ztotych
dwanascie groszy), podzieli¢ w nastepujacy sposcb:

1. czeéé zysku netto Dom Development S.A. za rok 2024 w kwocie 335.379.486,00 zt (stownie: trzysta
trzydzieci pie¢ miliondw trzysta siedemdziesiat dziewiec tysigcy czterysta osiemdziesiat szesé ziotych),
tj. 13 2t (sfownie: trzynascie zfotych) na jedng akcje, przeznaczy¢ na wyptatg dywidendy akcjonariuszom
Dom Development S.A., co powoduje - przy uwzglednieniu zaliczki na poczet dywidendy za 2024 rok w
kwocie 154.790.532,00 zt {stownie: sto piecdziesiat cztery miliony siedemset dziewigcdziesiat tysigcy
piecset trzydziesci dwa ziote), tj. 6,00 zt {stownie: szed¢ ztotych) na jedna akcje, wyptaconej przez Spétke
w dniu 18 grudnia 2024 r. na podstawie uchwaly Zarzadu Spétki nr 01/11/24 z dnia 6 listopada 2024 r., —
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ze pozostajaca do wyptaty dywidenda za rok 2024 dla akcjonariuszy wynosi 180.588.954,00 zt {stownie:
sto osiemdziesigt miliondw pieéset osiemdziesiat osiem tysiecy dziewiedset piecdziesigt cztery ztote) tj.
7,00 zt {stownie: siedem ztotych) na jedna akcje,

czesc zysku netto Dom Development S.A. za rok 2024 w kwocie 83.640.089,12 zi (stownie: osiemdziesigt
trzy miliony szescset czterdziesci tysiecy osiemdziesiat dziewiec zlotych dwanascie groszy) przeznaczyé na
powiekszenie kapitatu zapasowego Dom Development 5.A.,

oraz aby ustali¢ dzien dywidendy na 25 czerwca 2025 r., za$ dzied wyplaty dywidendy na 3 lipca 2025 r.
Przedmiotowa uchwata nr 01/05/25 z dnia 7 maja 2025 r. w sprawie oceny wniosku Zarzadu o podziat
zysku netto Dom Development S.A. za rok 2024, stanowi zataeznik nr 5 do niniejszego Sprawozdania.

OCENA SYTUACHI SPOtKI, Z UWZGLEDNIENIEM
ADEKWATNOSCI | SKUTECZNOSCI STOSOWANYCH W
SPOLCE SYSTEMOW KONTROLI WEWNETRZNE,
ZARZADZANIA RYZYKIEM, ZAPEWNIANIA ZGODNOSCI
DZIALALNOSCI Z NORMAMI LUB  MAJACYMI
ZASTOSOWANIE  PRAKTYKAMI ORAZ  AUDYTU
WEWNETRZNEGO

Po wczedniejszym rozpatrzeniu Rada Nadzorcza zatwierdzita w dniu 17 marca 2025 r. jednostkowe
sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za rok obrotowy 2024 oraz taczne sprawozdanie Zarzadu z
dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok obrotowy 2024,

Rada Nadzorcza ocenia rok 2024 jako kolejny, bedgcy bardzo dobrym rokiem dla spétki Dom Development
S.A. oraz cate] Grupy Kapitalowe] Dom Development S.A., w szczegélnosci w kontekscie ciggle
wystepujacej niepewnosci hedacej wynikiem rosyjskiej inwazji na Ukraine oraz zauwazalnego schiodzenia
popytu na rynku mieszkaniowym, zwiaszcza w drugiej potowie 2024 roku. Ziozyty sie na to m.in.
niepewnos¢ zwigzana z zapowiadanym programem preferencyjnych kredytow, z ktérego rzad ostatecznie
wycofat sie w grudniu 2024 r.,, jak i utrzymujace sie wysokie stopy procentowe, przez co kredyty
hipoteczne w Polsce naleza do jednych z najdrozszych w catej Unii Europejskiej. Jednoczesnie moina bylo
zaobserwowal stopniowa odbudowe podaiy mieszkan przez deweloperéw wobec bardzo niskiego
poziomu z poczatku roku. Dla kupujgcych pozytywnym efektem tej sytuacji byta wieksza oferta
mieszkaniowa na rynku oraz wyhamowanie wzrostu cen mieszkah. Z kolei dla deweloperdw rynek
nieruchomosci stat sie bardziej wymagajacy, a wielu konkurentéw Grupy dodwiadczyto spadku sprzedaiy
rok do roku.

Oceniajac sytuacje Spétki oraz osiggniete przez nia wyniki, Rada Nadzorcza brata pod uwage ogolny rozwdj
sytuacji gospodarcze] w Polsce, sytuacje na rynku deweloperskim i niepewne czynniki makroekonomiczne
istotnie wplywajace na otoczenie gospodarcze w catym regionie. W tym kontekscie rok 2024 byt pomyéiny
zardwno dla Spotki, jak i catej Grupy, ktdra wypracowata rekordowy skonsolidowany zysk netto wynoszacy
569,2 min zt, ktéry byt o 24% wyzszy od wyniku osiggnietego rok wezesniej.

W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad Spétki ponownie bardzo umiejetnie dostosowat dziatalnosé operacyjng
do sytuacji rynkowej w 2024 roku. Niezaleznie od schtodzenia popytu na rynku deweloperskim, Zarzad w
dalszym ciggu koncentrowat swoje dziatania zaréwno na wzrodcie wolumenéw sprzedazy jak i na
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maksymalizacji zyskownoéci realizowanych projektow deweloperskich. Jednoczesnie Rada Nadzorcza
dostrzega, ze wszystkie te dzialania podejmowane byty przez Zarzad w obliczu wystgpujacego na catym
rynku deweloperskim zagrozenia zaréwno po stronie podazowej, jak i popytowej. Pomimo stopniowej
odbudowy podazy w 2024 roku, niezmiennie odczuwalna jest ograniczona dostepnos¢ dziatek pod nowe
inwestycje deweloperskie a takie ich wysokie ceny, idace w parze z pigtrzacymi sig trudnosciami w
uzyskiwaniu pozwoleri administracyjnych. Jednoczesnie utrzymujacy sie relatywnie wysoki poziom stép
procentowych powodowat utrudnienia po stronie popytowej, zwiaszcza u klientéw korzystajacych z
kredytdéw hipotecznych.

Rada Nadzorcza z zadowoleniem stwierdza, ze Spétka podofata wyzwaniom zwiazanym z ww. czynnikami
i aspektami makroekonomicznymi, a dzieki diugofalowym i konsekwentnym dziataniom Zarzadu Spotki
wywarly one ograniczony wptyw na jej sprzedaz oraz nie miaty istotnego wplywu na realizowane przez
Spotke budowy, ktére byly prowadzone terminowo i zgodnie z przyjetymi zatozeniami.

Rada Nadzorcza potwierdza réwniez, ze pozycja finansowa Spétki oraz Grupy utrzymata sig na bardzo
wysokim poziomie. Swojg ocene Rada Nadzorcza opiera w gtownej mierze na wynikach wariosciowych i
ilo$ciowych dziatalnosci operacyjnej i finansowej.

Ponadto Rada Nadzorcza z zadowoleniem obserwuje kontynuacje realizacji strategicznego celu Zarzadu
Dom Development S.A., czyli maksymalizacje wartosci Spotki i jej Grupy w dtugookresowej perspektywie,
poprzez utrzymywanie pozycji lidera rynku mieszkaniowego w Polsce oraz w gtéwnych aglomeracjach
kraju. W 2024 roku Grupa zakoriczyta konsolidacje swojej dziatalnosci na rynku krakowskim i zgodnie ze
wezedniejszymi oczekiwaniami, zwigkszyta skale swojej dziatalnos¢ na tym drugim po Warszawie rynku
mieszkaniowym w kraju. Rada Nadzorcza zauwaza rowniez ogolne zwigkszenie skali dziatalnasci Grupy na
rynkach pozawarszawskich, a zwtaszcza znaczny wzrost wolumenu sprzedazy na rynku wroctawskim,
ktdry odnotowat wzrost ¢ 42% rok do roku.

W 2024 roku Spétka:

rozpoczeta budowe kolejnych 2 438 lokali na 17 projektach (w 2023 roku: 1742 lokali na 14 projektach),
sprzedata 1 791 lokali (w 2023 roku: 1 630 lokali),

zakoriczyta budowe 2 059 lokali na 18 projektach (w 2023 roku: 1 935 lokali na 12 projektach),
przekazata klientom 1 969 lokali {w 2023 roku: 1 928 lokali).

Whyniki Spétki, a zwtaszcza wyniki na dziatalnosci operacyjnej w giéwnej mierze determinowane s3 przez
ilog¢ przekazanych kllentom lokali, jak réwniez przez ich $rednia wartos¢ oraz marze brutto. W 2024 roku
Spétka przekazata klientom detalicznym 1 969 lokali wobec 1928 rok wczesniej (wzrost o 2,1% rok do
roku), na ktérych marza brutto w 2024 roku wyniosta 28,9% wobec 33,6% rok wczesniej (co wynika ze
$redniej marzy brutto na osiedlach, na ktérych przekazywane byly lokale w danym okresie).

Spotka osiagneta w 2024 roku zysk brutto ze sprzedazy w kwocie 501,1 min zt (wzrost o 2,6% rok do roku),
zysk na dziatalnoéci operacyinej w kwocie 314,3 min zt (spadek 0 5,9% rok do roku) i zysk netto 419,0 min zt
(spadek o 5% rok do roku). Na takie wyniki gtéwnie wplynefa nizsza {rednia marza brutto na osiedlach, na
ktdrych przekazywane byly lokale w tym okresie. Marza brutto ze sprzedazy wyrochow gotowych wyniosta w
2024 roku 28,9% wobec bardzo wysokiej marzy rozpoznanej w 2023 roku w wysokosci 33,6%. Pomimo
osiagnietych w 2024 roku przez Spétke nieco nizszych jednostkowych wynikéw finansowych niz w roku
poprzednim, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia wyniki Spétki.
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Jednak dla Rady Nadzorczej najistotniejszym czynnikiem decydujacym o sukecesie Spotki i jej Zarzadu jest
sposéb zarzadzania catg Grupa oraz jej rozwdj, a takze osiagane przez nia skonsolidowane wyniki operacyjne
i finansowe. Rada Nadzorcza z duzym zadowoleniem odnotowuje w szczegdlnosci fakt, ze rok 2024 byt
pod wieloma wzgledami rekordowy dla Grupy. Mimo opisanego wyiZej wymagajacego otoczenia
rynkowego, Grupa sprzedata rekordowg liczbe 4 269 lokali netto, co oznacza wzrost 0 9% w poréwnaniu
z bardzo dobrym 2023 rokiem, gdy Grupa znalazta nabywcdw na 3 906 lokali. Rezultat ten jest réwniez o
5% wyzszy od dotychczas rekordowego wyniku z 2021 roku, kiedy sprzedaz netto Grupy wyniosta 4 066
lokali. Osiagniecie najwyzszej sprzedazy w catej 29-letniej historii Grupy swiadczy o atrakcyjnosci oraz
doskonatym dopasowaniu jej oferty zarowno do oczekiwan klientdw kupujacych mieszkania za gotdwke,
jak i positkujgcych sie kredytem. W 2024 roku udziat transakcji gotowkowych wynidst 51%, a transakcje
finansowane kredytem odpowiadaty za 49% catkowite] sprzedazy. W 2024 roku Grupa przekazata
nabywcom 4 216 lokali {w tym 300 lckali na rzecz inwestora z segmentu PRS}. Ten wynik jest réwniez
wyiszy niz w dotychczas rekordowym pod tym wzgledem 2023 roku, kiedy Grupa wydata klucze do 3 831
lokali. Rok 2024 byt réwniez kolejnym z rzedu rekordowym rokiem w historii Grupy pod wzgledem
osiggnietych skonsolidowanych wynikdw finansowych. W 2024 roku Grupa osiggneta rekordowy zysk z
dziatalnosci operacyjnej jak réwniez rekordowy zysk netto, ktére wyniosty odpowiednio 697,2 min zt 1569,2
min zi.

Wyniki osiagniete poprzez realizacje kolejnych inwestycji mieszkaniowych byty efektem podjetych
znacznie wezesniej przez Zarzad decyzji dotyczacych zakupdw ziemi, kreacji odpowiedniego produktu a
takze terminu rozpoczecia realizacji poszezegdinych inwestycji mieszkaniowych, kidre wygenerowaty
osiggnigty wolumen sprzedazy i przekazan.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2024 roku, Spatka konsekwentnie koncentrowata sie na prowadzonych
inwestycjach budowy obiektéw mieszkalnych, uzupetnianiu banku ziemi, dalszym rozwojem wiasnego
generalnego wykonawstwa oraz zwiekszania swojego udzialu na rynku warszawskim, tréjmiejskim,
wroctawskim i krakowskim. W konsekwencji Spdtka koncentrowata sie réwniez na zapewnieniu Zrédet
finansowania diugoterminowego dla tej dziatalnosci, jak réwniez na utrzymywaniu odpowiednich dla swojej
dziatalnosct poziomow wskaznikdw plynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejaca strukture finansowania
oraz okresla jej optymalna strukture na przyszios¢, w celu osiggniecia satysfakcjonujacych wskainikdw i
wynikéw finansowych w Srednioterminowe] perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu Spétce
odpowiedniej ptynnosci, dajac komfort zachowania bezpieczeristwa finansowego, tak aby zapewnié jej
odpornosé na makroekonomiczne wstrzgsy.

Po bardzo dobrych wynikach Spofki i je] Grupy w roku 2024, rok 2025 zapowiada sie na okres bedacy petnym
wyzwan nie tylko dla spdtek z branzy deweloperskiej, ale takze dla catej polskiej gospodarki. Najwiekszym
zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostaja:

wysokos¢ stép procentowych, wptywajacych na przystepnosc kredytéw hipotecznych,

ciggle utrzymujaca sie na wysokim peoziomie inflacja,

kontynuacja rosyjskiej inwazji na Ukraine, ktdra jest czynnikiem istotnie destabilizujgcym otoczenie
gospodarcze w catym regionie,

trudnosé w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacii projektéw deweloperskich,
zmieniajgce sie ciggle regulacje prawne, jak np. dodatkowe obciazenia podatkowe w sektorze
instytucjonalnego zakupu lokali mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.
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W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad po raz kolejny udowodnit podejmowanymi w 2024 roku dziataniami
umiejetnos¢ przygotowania Spotki do zmieniajacej sie sytuacji na rynku nieruchomosci. Zadaniem Zarzadu
jest nie tylko utrzymanie Spétki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania, ale przede
wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spétki na ewoluujacym rynku mieszkaniowym. Gtdwne
podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie Spétce (i Grupie) dostepnosci do odpowiednich #rédet finansowania zaréwno pod katem
obecnych, jak i przyszlych projektéw deweloperskich, biezacej dziatalnoéci oraz dla jej ogdlnego
bezpieczenstwa;

wspdtpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup
mieszkan;

dostosowanie oferty Spotki do potrzeb rynku;

dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb
Spotki;

wykorzystane istniejacego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposdb;

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych;

ciagte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymanie wysokie] jakasci
sprzedawanych lokali;

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci
operacyjnej;

wnikliwa kontrola budzetéw realizowanych projektow deweloperskich na wszystkich etapach realizac]i
tych projektow;

optymalizacja wydatkdw na koszty ogélnozaktadowe;

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

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

Obecnie dziatalnoé¢ operacyjna Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. prowadzona jest na czterech
rynkach geograficznych — Spotka prowadzi projekty w Warszawie, za$ jej podmioty zalezne — Euro Styl S.A.
(oraz jej spdtki zalezne i wspétkontrolowane), Dom Development Wroclaw Sp. z o.0. oraz Dom
Development Krakéw Sp. z o.0. dziatajg odpowiednio na rynkach tréjmiejskim, wroctawskim i
krakowskim. Najwiekszy udziat w dzialalnoéci operacyjne] oraz wynikach finansowych Grupy niezmiennie
przypada na Spétke. Nalezy jednak odnotowaé fakt, ze spotki pozawarszawskie Grupy sg w scistej
czotéwee firm developerskich na rynkach na ktérych prowadza swoja dziatalnosc. W nadchodzacych
latach mozna spodziewac sie dalszego wzrostu znaczenta podmiotdw zaleznych w wynikach Grupy.

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

Specjaliéci z dziatu nieruchomosci zatrudnieni w Spotce identyfikuja atrakcyjne i mozliwe do zakupu
lokalizacje pod przyszte inwestycje developerskie na rynku nieruchomosci, oszacowuja ich potencjalna
rentownosé {przy wspétudziale specjalistéw z innych dzialéw Spotki) oraz finalizujg zawarcie transakcji
nabycia lub warunkowego nabycia gruntu po otrzymaniu od Zarzadu niezbedne]j akceptacii.

Pozostate czynnosci zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Spétki powierzane sa specjalisiom do spraw
realizacji inwestycji (na etapie projektowania i budowy), sprzedaiy, obstugi klienta, aranzacji wnetrz oraz
zarzadzania nieruchomosciami. Niewatpliwg przewaga konkurencyjna na rynku, sprzyjajaca zapewnieniu
komfortu spétkom deweloperskim Grupy w prowadzonej przez nie dziatalnosci, jest zgodna z budzetem i
harmonogramem realizacja projektéw budowalnych, ktéra przygotowywana i wykonywana jest przez
wiasne sp6tki generalnego wykonawstwa. Zapewniajg one ponadto wysokg jakos¢ finalnego produktu,
ktéry przekazywany jest klientom.
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Utrzymujaca sie pozycja Spotki jako najwiekszej firmy deweloperskiej na rynku warszawskim na koniec
2024 roku byta bardzo zadowalajgca. Wynika to z osiagnietej przez Spétke ugruntowanej pozycji na rynku
mieszkaniowym oraz zakumulowania odpowiedniego doswiadczenia operacyjnego zardéwno w sferze
samej realizacji projektdow deweloperskich, jak réwniez marketingu, sprzedazy i finansowania tych
projektow.

Mocng pozycje finansowg Spétki oraz jej Grupy odzwierciedla stan aktywow netto oraz srodkow
pienieznych. Na dzieri 31 grudnia 2024 roku, w bilansie jednostkowym Dom Development S.A. suma
pozycji ,srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” oraz $rodki zgromadzone na rachunkach powierniczych
otwartych ujete w ,krotkoterminowych aktywach finansowych”, po wyptacie dywidendy zaliczkowej z
zysku 2024 roku (w kwocie 155 min zt) wynosita 259 min zt (na koniec 2023 roku: 101 min zf, po wyptacie
dywidendy zaliczkowej z zysku 2023 roku w kwocie 141 min zt). Zadtuzenie odsetkowe Spétki na koniec
2024 roku wynosito 610 miliondw zt (na koniec 2023 roku: 520 min zt). Nalezy podkresli¢, ze
krotkoterminowe zadtuzenie odsetkowe Spotki na dziert 31 grudnia 2024 roku w wysokesci 100 min
ztotych stanowito zaledwie 16% catkowitego zadtuzenia odsetkowego. Catkowite zadtuzenie odsetkowe
netto Spétki (zadituzenie odsetkowe pomniejszone o Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz srodki
zgromadzone na rachunkach powierniczych otwartych ujete w krétkoterminowych aktywach
finansowych) wyniosto 351 min zt | zmniejszyto sie o 68 min zt w poréwnaniu ze stanem na koniec 2023
roku. Chserwujac wzrost zadtuzenia Spotki, Rada Nadzorcza zauwaza, ze jest to powigzane ze strategia
Spotki, polegajacy na finansowaniu dziatalnosci spdtek zaleinych gtdwnie poprzez udzielanie pozyczek,
ktérych wysokosé na poczatek 2024 roku wynosita 462 min zt i wzrosta w ciagu roku o 53 min zt do kwoty
515 min zt. Zdaniem Rady Nadzorczej sytuacja plynnosciowa Spétki jest dobra i posiada ona duza ilosé
dostepnych srodkéw pienieznych, w tym 625 min zt dostepnych linii kredytowych (z czego 565 min zt to
linie kredytowe diugoterminowe). Zarzad Spotki konsekwentnie utrzymuje bardzo komfortowa relacje
catkowitego zadtuzenia odsetkowego netto do kapitatéw wiasnych, ktdra na dziert 31 grudnia 2024 2023
roku wynosita odpowiednio 24% i 31%. W opinii Rady Nadzorczej poziom dZwigni finansowej Spotki —
bicrac pod uwage wyptacong dywidende zaliczkowa w grudniu 2024 roku - pozostaje zadawalajacy, a w
obecnej sytuacji zwigzanej z opisanymi wyzej, stanowigcymi potencjalne wyzwanie zjawiskami
makroekenomicznymi, zapewni kontynuacje dzialalnosci operacyjnej w przewidywalnym horyzoncie
czasowym. Ten relatywnie niski poziom diwigni finansowej pozwala na dalsze zwiekszenie dziatalnosci
operacyjnej Spotki, gdy to bedzie uzasadnione wzrostem popytu na rynku nieruchomosci mieszkatnych,
jak rowniez umoziiwi Spoétce przetrwanie okreséw wstrzasdw na rynku.

Spotka jest wiodacym deweloperem nieruchomodcei mieszkalnych na rynku warszawskim i jest dobrze
przygotowana, aby wykorzysta¢ swoja pozycie do dalszego rozwoju na polskim rynku nieruchomosci
mieszkalnych w miare pojawiajacych sie odpowiednich mozliwosci. Rada Nadzorcza z zadowoleniem
odnotowuje solidne wyniki sprzedazowe Spotki w 2024 roku, swiadczace o skutecznym wykorzystaniu
przez Spotke istniejgcych na rynku mozliwosci.

Rada Nadzorcza rowniez stwierdza z satysfakcjg, ze Spdtka prowadzi swoja dziatalnodé z zachowaniem
wysokiej etyki w biznesie i zasad tadu korporacyjnego. Taka reputacja wypracowana przez Spdtke jest
cennym atutem, ktdry dodatkowo powinien przyczyni¢ sie do dalszego jej rozwoju z korzyécia dla
wszystkich jej akcjonariuszy.

W obliczu obserwowanych w ostatnich latach znaczacych zmianach w strukturze Grupy Kapitatowej i jej
dywersyfikacji geograficznej, w 2022 roku Rada Nadzorcza z zadowoleniem przyjela decyzje Zarzadu
o wdrozeniu spdjnego systemu zarzadzania ryzykiem, zgodnoscig i audytu wewnetrznego we wszystkich
spotkach Grupy Kapitatowej do konca 2024 roku w ramach realizacji zalozen Strategii DOM 2030, ktdra
uzupetnia dziatalnos¢ Spotki w zakresie ESG (Environmental, Social, Governance). W wykonaniu tej
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zapowiedzi Zarzad powotal w strukturze organizacyjnej w roku 2023 stanowisko - Chief Risk and
Compliance Officera, ktérego zadaniem byto m.in. stworzenie do korica 2024 roku uspéjnionego w Grupie
Kapitatowej standardu zarzadzania ryzykiem, zgodnoscig i audytu wewnetrznego. Z kolei w 2024 roku
wyodrebniona zostata funkcja audytu wewnetrznego i stanowisko Assurance Leada, oba stanowiska
podlegaja bezposrednio Prezesowi Zarzadu Spétki. Od 2023 roku w catej Grupie funkcjonuje,
przeprowadzony na ujednoliconych zasadach, przeglad i ewaluacja ryzyk w ramach procesu zarzadzania
ryzykiem. Dla zidentyfikowanych obszaréw ryzyk uaktualnia sig planowane w Spétce oraz w catej Grupie
Kapitatowej dziatania, srodki kontroli i procedury niezbgdne do mitygacji zidentyfikowanych ryzyk.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia uspdjnienie na wszystkie spétki Grupy Kapitatowej, wobec ktérych
Spétka jest podmiotem dominujacym, systemu zarzadzania ryzykiem i uznaje go za adekwatny
i skuteczny. Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia takze identyfikacje najistotniejszych i najwiekszych ryzyk,
metod wykorzystywanych w celu zaadresowania tych ryzyk oraz sposobéw ich mitygacji z punktu
widzenia zaréwno Spotki, jak i catej Grupy Kapitatowej.

W roku 2024 system kontroli wewnetrznej w Spétce sktadat sig, podobnie jak w poprzednich latach z:

Kontroli instytucjonalnej w postaci audytéw wewnetrznych, bedacych w roku 2024 w gestii Audytora
Wewnetrznego, przy czym zakres oraz jako$¢ wykonanych w roku 2024 audytow, monitorowany byt
przez Komitet Audytu, ktéry petni funkcje nadzorcza wobec obszaru audytu wewnetrznego,
niezaleznie od petnienia swoich obowigzkéw w odniesieniu do audytdw zewnetrznych.

Kontroli funkcjonalnej, polegajgcej na dziataniu w oparciu o ustalone procedury, instrukeje, podziat
obowiazkéw | kompetencji oraz zadar, ktére byly aktualizowane i udoskonalane wraz
z systematycznie zwiekszana skala dziatalnosci. Kontrola funkcjonalna jest sprawowana przez
wszystkich pracownikéw Grupy Kapitatowej w ramach realizowanych obowigzkéw. W wielu
obszarach kontrota funkcjonalna wspierana jest przez dedykowane systemy informatyczne, ktdrych
rola i zakres stopniowo wzrasta.

Rada Nadzorcza uwaza, ze poziom wspétpracy pomigdzy obszarem audytu wewnetrznego a Komitetem
Audytu pozostat w 2024 roku na niezmiennie dobrym poziomie. Ponadto, w ocenie Rady Nadzorczej
kluczowe dla Spétki procesy i procedury zmniejszajace jej ekspozycje na ryzyka biznesowe dziatajg
w sposéb efektywny, réwniez dzieki nadzorowi ze strony Zarzadu oraz Komitetu Audytu Spétki.

Rada Nadzorcza z zadowoleniem przyjefa fakt, ze w roku 2024 Zarzad kontynuowat dziatania polegajace
na rozwijaniu wdrozonego w 2021 roku w Grupie Kapitatowe] zintegrowanego systemu informatycznego
Microsoft Dynamics 365, kidrego czescig jest system finansowo-ksiggowy. Stopniowy rozwdj tego
rozwiazania oraz integracja z innymi istniejacymi juz systemami biznesowymi, pozwala na zwiekszenie
poziomu kontroli poprzez zastosowanie takich mechanizmow, jak odpowiednia konfiguracja systemdw,
zaszycie w nich algorytmow weryfikacyjnych, kontrola rol i uprawnienn dostepowych oraz jasno
sprecyzowane zakresy zadah i odpowiedzialnosci. Pozwala to réwniez na usystematyzowanie
i utrzymanie odpowiedniej jakosci danych, kontroli budzetowej oraz procesow prognozowania,
jak réwniez raportowania finansowego | operacyjnego w najwazniejszych obszarach biznesowych.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejacy w Spétce system raportowania finansowego, ktéry podlega
zaréwno procesom kontroli wewnetrznej w samej Spétce, jak rowniez okresowe] kontroli zewnetrznej
przez niezaleznego biegtego rewidenta. Proces raportowania niefinansowego i zréwnowazonego rozwoju
zostat wdrozony w Grupie Kapitatowej w 2024 roku i jest stosowany w spotkach w Grupie. System
zarzadzania wplywami, ryzykami | szansami z zakresu zréwnowazonego rozwoju wkomponowany jest
w wewnetrzny system zarzadzania i odpowiada standardom w zakresie kontroli wewnetrznej
funkcjonujacym w Grupie. Na poziomie operacyjnym za dziatania zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem
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odpowiada Koordynator ds. ESG, ktéry podlega bezposrednio Prezesowi Zarzadu Spétki, raportujac
w zakresie realizacji i nadzoru nad obszarem zréwnowaionego rozwoju do Rady Nadzorczej za
posrednictwem Komitetu Audytu.

Zarowno Zarzad jak i Rada Nadzorcza rekomendujac oraz wybierajgc audytora zewnetrznego, dokonuja
tego z duzg dbatoscig o jakos$¢ audytéw zewnetrznych oraz ze swiadomoscia ich znaczenia dla catego
srodowiska kontroli w Spéice. Z tego wzgledu audyty zewnetrzne w Spéfce i w spétkach Grupy Kapitalowej
przeprowadzane s3 tylko przez firmy audytorskie z najlepsza reputacja i najwiekszym doswiadczeniem
na rynku.

Na podstawie regularnych spotkad z niezaleznym biegtym rewidentem Spétki 1 wynikami prac
audytorskich, Rada Nadzorcza z satysfakcjg stwierdza, Zze zaréwno proces sporzadzania sprawozdan
finansowych, jak i same sprawozdania finansowe Spétki s3 dobrej jakosci, a badane przez biegtego
rewidenta procedury kontrolne s efektywne. Rada Nadzorcza zauwaza, ze tegoroczne sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta z atestacji sprawozdawczosci zrdwnowazonego rozwoju dajace
ograniczong pewnosc rowniez jest dobrej jakosci.

Poziom i skutecznos¢ kontroli instytucjonalnej w 2024 roku, w pordwnaniu z rokiem 2023, nie ulegt
istotnej zmianie i pozostaje na podobnym, dobrym poziomie. Rada Nadzorcza ocenia, ze stworzony
system jest adekwatny i skuteczny.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia przy tym istniejgce w Spéice kontrole funkcjonalne oraz z satysfakcja
zauwaza wprowadzone usprawnienia, bedace wynikiem implementowania nowych rozwigzan
informatycznych, nowych oraz aktualizowanych polityk i procedur oraz wdrazania rekomendacgji
z przeprowadzonych audytow wewnetrznych.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie z raportem dotyczacym skutecznosci funkcjonowania systemow
kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego w minionym
roku, sporzadzonym przez Audytora Wewnetrznego Spétki, pozytywnie ocenia realizowane dziatania w
tych obszarach, polegajace gtéwnie na permanentnym zapewnianiu Spodfce i jej spdtkom zaleinym
regularnej analizy zmian w obowigzujacych przepisach pod katem mitygacji ryzyk dla dziatalnosci
operacyjnej, systematycznej aktualizacji wewngtrznych procedur, instrukcji i standarddw oraz utrzymaniu
ich w zgodzie ze najlepszymi praktykami rynkowymi i zmieniajgcymi sie przepisami, majac przy tym
gtéwnie na wzgledzie ograniczanie ryzyk prawnych, zwiekszanie efektywnosci realizowanych dziatar
biznesowych oraz wspieranie prowadzenia odpowiedzialnego biznesu. W ramach pozostatych,
szczegdlnie wartych odnotowania zadan realizowanych w obszarze compliance, wymieni¢ nalezy
kontynuacje realizacji dziatarn promujacych swiadomosé prawna wéréd personelu Spotki i spotek w
Grupie, majacych na celu m.in. zwiekszenie poczucia komfortu pracownikéw merytorycznych w
obszarach ich codziennej dziatalno$¢ oraz ograniczanie ryzyk prawnych w realizowanych przez nich
zadaniach.

W ocenie Rady Nadzorczej, przyjety przez Spotke kierunek rozwoju systemu compliance, systemu
zarzadzania ryzykiem oraz funkgi audytu wewnetrznego w Grupie Kapitatowej, powinien byé
kontynuowany i dalej powinien on zapewniaé najwyzsza jakos¢ nadzoru nad zgodnoécia dziatan Spotki,
biorac przy tym pod uwage utrzymywanie wewnetrznych rozwigzan prawnych w zgodzie z najlepszymi
praktykami rynkowymi oraz przyjmowanie, monitorowanie i aktualizacje odpowiednich rozwigzan
proceduralnych, w zgodzie ze stosownymi normami legislacyjnymi oraz rekomendacjami organdw
nadzorczych.

Rada Nadzorcza podkredla, ze skuteczno$< zarzadzania systemem compliance w 2024 roku utrzymuje sie
na niezmiennie wysokim poziomle, a zaangazowanie Zarzadu i kolejne dziatania podejmowane w ramach
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rozwoju kultury compliance potwierdzaja stusznos¢ i kompletnosé przyjmowanych dla tego obszaru
zatozen. Ryzyko braku zgodnosci w dziataniach Spotki oraz Grupy Kapitatowej, w szczegdlnosci
z obowigzujacymi przepisami prawa, jest skutecznie mitygowane, a zgodnosc dziatant Grupy z najlepszymi
praktykami rynkowymi oraz rekomendacjami organéw nadzorczych jest zachowana.

INFORMACIE DOTYCZACE REALIZAC)I OBOWIAZKOW
INFORMACYJNYCH WOBEC RADY NADZORCZE) ORAZ
WYNAGRODZENIA NALEZNEGO DORADCY RADY
NADZORCZEJ W 2024 ROKU

Rada Nadzorcza ocenia, iz Zarzad prawidlowo realizowat obowiazki zwigzane z udzielaniem Radzie
Nadzorczej informacji wynikajace z przepisu art. 380' Kodeksu Spétek Handlowych {w brzmieniu
obowigzujacym od 13 paidziernika 2022 roku). W szczegéinosci Zarzad przekazywat informacje o
uchwatach Zarzadu i ich przedmiocie i sytuacji Spotki, w tym w zakresie jej majatku, a takze istotnych
okolicznoéciach z zakresu prowadzenia spraw Spétki, w szczegdlnosci w obszarze operacyjnym,
inwestycyjnym i kadrowym oraz postepach w realizacji wyznaczonych kierunkéw rozwoju dziatalnosci
Spotki w odpowiedniej formie, adekwatnym zakresie oraz z wiadciwg  czestotliwodcia.
Rada Nadzorcza otrzymywata wszelkie informacje, dokumenty, sprawozdania i wyjasnienia dotyczace
Spétki i Grupy niezbedne do sprawowania nadzoru w toku biezacej wspotpracy z Zarzgdem i pracownikami
Spotki. Wobec powyiszego, Rada Nadzorcza nie korzystata z uprawnienia do zadania sporzadzenia lub
przekazania informacji, dokumentéw, sprawozdan lub wyjasnieri dotyczacych Spotki lub Grupy w trybie
okredlonym w art. 382 § 4 Kodeksu Spétek Handlowych.

W 2024 roku Rada Nadzorcza nie podjeta zadnej uchwaly w sprawie zbadania na koszt Spotki okreslonej
sprawy dotyczacej dziatainosci Spotki lub jej majatku przez wybranego doradce. Wohec powyiszego, nie
doszio do wyplaty wynagrodzenia z tytutu zlecenia przez Radg Nadzorczg zbadania okredlonej sprawy
dotyczacej dziatalnosci Spotki lub sporzadzenia analiz lub opinii przez doradce w trybie okreslonym w art.
382! Kodeksu Spdtek Handlowych.

OCENA STOSOWANIA PRZEZ SPOLKE ZASAD tADU
KORPORACYJNEGO ORAZ SPOSOBU WYPEENIANIA
OBOWIAZKOW INFORMACYINYCH DOTYCZACYCH ICH
STOSOWANIA OKRESLONYCH W REGULAMINIE GIELDY |
PRZEPISACH DOTYCZACYCH INFORMACII BIEZACYCH |
OKRESOWYCH PRZEKAZYWANYCH PRZEZ EMITENTOW
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, WRAZ Z INFORMACIJA NA
TEMAT DZIALAN, JAKIE RADA  NADZORCZA
PODEJMOWALA W CELU DOKONANIA TEJ OCENY
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Obowiazki informacyjne dotyczace stosowania zasad fadu korporacyjnego okreslone sg w Regulaminie
Gieldy oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim. Zasady przekazywania raportéw dotyczgcych stosowania zasad szczegdtowych tadu
korporacyjnego okreslaja Zasady przekazywania informaciji biezgcych i okresowych w alternatywnym
systemie obrotu na rynku NewConnect i na Catalyst oraz przekazywania przez spatki gietdowe informacji
dotyczacych stosowania zasad tadu korporacyjnego {Zatgcznik do Uchwaty Nr 692/2021 Zarzadu Gietdy
zdnia 1 lipca 2021 r.).

Zgodnie z § 29 ust. 3 Regulaminu Gieldy, w przypadku gdy okresdlona zasada szczegétowa ladu
korporacyjnego nie jest stosowana w spesob trwaly lub jest naruszona incydentalnie, emitent ma
obowiazek opublikowania raportu w tej sprawie. Raport powinien zosta¢ opublikowany na oficjalnej
stronie internetowej emitenta oraz za posérednictwem Elektronicznej Bazy Informacji (EBI).

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku precyzuje, jakie informacje powinny by¢
zawarte w odwiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowiacym wyodrebniong czesc
sprawozdania z dziatalnosci emitenta w raporcie rocznym spéfki.

W dniu 18 marca 2025 r. Dom Development S.A. (,Spotka”) opublikowata Raport Roczny za 2024 r., w
tym Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. | jej Grupy Kapitatowej w 2024 r., w
ramach ktérego zostato zamieszczone, jako wyodrebniona czes¢ tego sprawozdania, o$wiadczenie
Spotki o stosowaniu fadu korporacyjnego wynikajacego z ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW
2021". Oswiadczenie Spotki zawiera rowniez informacje, ktdre zasady i rekomendacje ,,Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW 2021” nie byly przez Spdtke stosowane w 2024 r. wraz z uzasadnieniem.
Rada Nadzorcza ocenia, iz Spdtka w stosownym terminie ztozyta oéwiadczenie o stosowaniu zasad tadu
korporacyjnego. Tre$é powyiszego oéwiadczenia koresponduje z dyspozycjami przepisu § 70 ust. 6 pkt.
5} ww. Rozporzadzenia Ministra Finansdw.

Ponadto, Spétka udostepnia na swojej stronie internetowej (htlps://inwestor.domd.pl/ol/lad-
) aktuainag informacje na temat stanu stosowania przez Spétke rekomendacji i zasad
zawartych w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2021.

Rada Nadzorcza monitorowata stosowanie przez Spétke zasad tadu korporacyjnego oraz sposcb
wypetniania obowiazkdw informacyjnych dotyczacych ich stosowania okreslonych w Regulaminie Gietdy
i przepisach dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
wartosciowych, m.in. poprzez omawianie powyiszych kwestii podczas posiedzen Rady Nadzorczej i
Komitetu Audytu, dokonywanie analizy oraz weryfikacji poprawnesci informacji i dokumentdow
zamieszczanych na stronie internetowej Spotki.

Wobec powyiszego, Rada Nadzorcza ocenia, ze Spétka w prawidiowy sposdb wypetnia obowiazki
informacyjne dotyczace stosowania zasad fadu korporacyjnego, okreslone w Regulaminie Gieldy oraz
przepisach dotyczacych informacii biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw
wartosciowych, w tym terminowo opublikowata Informacje na temat stanu stosowania przez Spotke
rekomendacji i zasad zawartych w Zbiorze Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW 2021. W ocenie
Rady Nadzorczej publikowane przez Spotke wyjasnienia dotyczace zakresu stosowania przez Spoétke
zasad tadu korporacyjnego w sposob przejrzysty, doktadny i wyczerpujacy prezentuja akcjonariuszom,
inwestorom oraz innym zainteresowanym stronom mechanizmy funkcjonowania Spétki.

OCENA ZASADNOSCI WYDATKOW PONOSZONYCH PRZEZ
SPOLKE | JE) GRUPE NA WSPIERANIE KULTURY, SPORTU,
INSTYTUCJI CHARYTATYWNYCH, MEDIOW, ORGANIZACII
SPOLECZNYCH, ZWIAZKOW ZAWODOWYCH ITP.
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Waznym wydarzeniem 2024 roku byto powolanie przez Spotke Fundacji Nasz Dom, ktéra skupia
aktywnoéci charytatywne realizowane przez Grupe. Fundacja kontynuuje dziatania Spoétki na rzecz
lokalnych spotecznosci, a jednym z jej priorytetow jest wspieranie oséb dotknigtych wojng w Ukrainie. W
2024 roku fundacja przekazata ponad 3 min zt na przebudowe opuszczonego domu seniora w okregu
winnickim, w ktérym powstanie 14 mieszkan dla uchodicéw wewnetrznych. Kolejnym duzym dziataniem
Fundacji Nasz Dom bylo wsparcie Warszawskiej Szkoty Ukrainskiej — SzkoUA, innowacyjnej placéwki
oswiatowe] otwartej niedfugo po wybuchu wojny, a do ktdrej dzis uczgszcza blisko 300 dzieci. Fundacja
Nasz Dom wzieta takze udziat w szeregu mniejszych inicjatyw. W ramach wsparcia Wielkiej Orkiestry
Swigtecznej Pomocy wylicytowano trzydniowa wycieczke do Londynu z biletami do Warner Bros Studio
Tour London, kt6ra nastepnie przekazano na rzecz jednej z najmfodszych podopiecznych Fundacji Mam
Marzenie. W okresie letnim Fundacja Nasz Dom dofinansowata dwutygodniowy turnus wypoczynkowy
nad morzem dla rodzin zastepczych, organizowany przez Fundacje Rodzina Plus. W drugiej potowie 2024
roku przekazano érodki finansowe na rzecz przychodni lekarskiej w Klodzku, ktéra ucierpiata podczas
powodzi we wrzeéniu, za ktére nabyto meble biurowe oraz sprzet komputerowy. Dodatkowo, wsparto
organizacje XVI Miedzynarodowych Spotkari Szkét Lalkarskich METAFORY, cyklicznego przegladu
najwazniejszych dokonan student6éw uczelni artystycznych ksztalcacych aktorow i rezyserow teatru lalek
z Polski i zagranicy. Pod koniec roku natomiast zakupiono sprzgt na sitownie dla jednej z warszawskich
jednostek ratowniczo-gasniczych. tacznie na dziatainoé¢ dobroczynng Fundacja Nasz Dom przeznaczyla
ponad 4,5 min zi.

Zgodnie z zasadami 1.5. oraz 2.11.5. Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021, Spétka ujawniata
wydatki ponoszone przez Spétke i jej Grupe na wspieranie kultury, sportu, instytucji charytatywnych,
organizacji spolecznych. Kwoty przekazane na cele dobroczynne s3 zauwazalne, jednakie s3
proporcjonalne do skali Spétki i nie obcigzajg nadmiernie jej finansow. Beneficjentami tej dziatalnosci sa
Ukraificy, ktorzy opuécili Ukraing w wyniku wojny, a takze Ukrairicy ktorzy stracili swoje domy w wyniku
dziatart wojennych, podmioty dziatajace w obszarze edukacji, propagowania sportu, nauki, kultury, sztuki,
rozwdj spofecznoécei lokalnych oraz opieki nad potrzebujacymi, co nie budzi zadnych zastrzezen Rady
Nadzorczej.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalno$¢ Spotki i jej Grupy Kapitatowej w obszarze dzialalnosci
sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze.

OKRESOWA OCENA TRANSAKCJlI ISTOTNYCH W
ROZUMIENIU USTAWY O OFERCIE PUBLICZNE) |
WARUNKACH WPROWADZANIA  INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH DO ZORGANIZOWANEGO SYSTEMU
OBROTU ORAZ O SPOtKACH PUBLICZNYCH

Zgodnie z procedurg okresowej oceny transakcji istotnej w rozumieniu ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz ¢
spétkach publicznych (,Ustawa o ofercie publicznej”), Rada Nadzorcza dokonata weryfikacji, czy istotne
transakcje w rozumieniu Ustawy o ofercie publicznej speinity warunki do wylgczenia obowigzku
podawania infromacji o zawarciu takich istotnych transkacji.

Rada Nadzorcza potwierdzita, iz w zakresie istotnych transakji:
zawartych przez Spétke z podmiotami powigzanymi,
zawartych przez podmiot powigzany Spétki ze spotkg bedaca jej podmiotem zaleznym

zachodzi zwolnienie z obowiazku wynikajacego z rozdziatu 4b Ustawy o ofercie publicznej (t]. obowigzku
zamieszczenia na stronie internetowej informacji o istotnej transakeji i wyrazenia przez radg nadzorcza
zgody na jej zawarcie), na podstawie art. 90j ustep 1 punkt 2 Ustawy o ofercie publicznej, ze wzgledu na
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strukture udziatowg (jedyny wspélnik) lub ze wzgledu na zawarcie transakcji na warunkach rynkowych
w ramach zwykle] dziatalnosci.

INFORMACJA NA TEMAT STOPNIA REALIZACJI POLITYKI
ROZNORODNOSCI W ODNIESIENIU DO ZARZADU | RADY
NADZORCZE)

Polityka Réznorodnosci Spotki w zakresie odnoszacym sie do Czlonkéw Zarzadu zostata przyjeta przez
Rade Nadzorczg Spoétki w dniu 30 siernia 2022 r. Ponadto tegc samege dnia Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Dom Development S.A. przyjeto Polityke Réznorodnosci w zakresie odnoszgcym sie do
Cztonkdw Rady Nadzorczej Spatki.

Jarostaw Szanajca — byly Prezes Zarzadu

Kierowat pracami Zarzadu oraz koordynowat prace pozostatych Czionkdw Zarzadu. Do giéwnych zadan
Prezesa Zarzadu nalezalo:

nadzor nad poprawnoscig realizacji dziatalnosci operacyinej i finansowej Spotki,

wyznaczanie polityki handlowej i produktowej Spotki,

nadzor nad polityka marketingows i promocyijna,

zatwierdzanie zalozen polityki zarzadzania pracownikami, w szczegélnosci obsadzania waznych

stanowisk kierowniczych w Spétce i podmiotach z nig powigzanych,

nadzor wiascicielski nad spotkami zaleznymi,

zatwierdzanie struktury organizacyjnej i regulaminéw wewnetrznych Spétki.

Prezes Zarzadu nadzorowat nastepujgce jednostki organizacyjne Spatki: Pion Sprzedaiy i Marketingu, Pion
HR i Administracji, Dziat Infermatyki, Dziat Prawny.

Jarostaw Szanajca posiada wyisze wyksztatcenie i tytut magistra prawa uzyskany na Wydziale Prawa i
Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Jarostaw Szanajca posiada 33-letnie doswiadczenie w branzy
deweloperskiej. Ze Spdtka zwiazany jest i petnit funkcje jej Prezesa od 1996 r. tj. 29 {at. W dniu 28 sierpnia
2024 roku do Spotki wptyneto oswiadczenie Jarostawa Szanajcy o rezygnacji z pelnienia funkeji Prezesa
Zarzadu Spotki, ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Monika Perekitko — byta Cztonek Zarzadu, Dyrekior Generalny

Do gtéwnych zadan Cztenka Zarzadu, Dyrektora Generalnego nalezato:

ustalanie polityki inwestycyjnej Spatki,

zapewnienie rozwoju Spotki poprzez zahezpieczenie Banku Ziemi,

zarzadzanie operacyjng i inwestycyjng dziatalnoscia Spolki poprzez: pozyskiwanie gruntow,
zapewnienie opieki nad klientami, zapewnienie rekejmi i gwarancji, odpowiedzialnos¢ za zgodne
z wymogami prawa wszystkich aspektow dziatalnosci operacyjnej Spoétki, nadzér nad system
zarzadzania efektywnoscia Spétki.

Cztonek Zarzadu, Dyrektor Generalny nadzorowata nastepujace jednostki organizacyjne: Dziat
Nieruchomosci, Dziat Inwestycji, Dziat Przygotowania Projektéw, Dziat Wsparcia Inwestycji, Dziat Nadzoru
Inwestorskiego i Serwisu Gwarancyjnego.
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Monika Perekitko posiada wyisze wyksztafcenie i tytut magistra uzyskany w Migdzywydziatowym
Studium Gospodarki Przestrzennej w Szkole Gtownej Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie. Monika
Perekitko posiada 18-letnie doswiadczenie w branzy deweloperskiej. Jej staz pracy w Spoice wynosit 10
miesiecy. W dniu 29 paizdziernika 2024 roku do Spéiki wplyngto oswiadczenie Moniki Perekitko o
rezygnacji z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spétki, ze skutkiem na dzier 29 pazdziernika 2024 roku.

Leszek Stankiewicz — byty Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Finansowy

Do gtéwnych zadan Wiceprezesa Zarzadu - Dyrektora Finansowego nalezato:

ustalanie polityki finansowej Spotki i spotek zaleznych,

zarzadzanie budzetem i planami finansowymi Spotki,

zarzadzanie majatkiem Spotki, zarzadzanie gotéwka, naleznosciami i zobowiazaniami,
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 kondygji finansowej przedsigbiorstwa, ogdlnej sytuacji ekonomicznej
i ich wptywu na polityke Spéiki, przedstawianie raportéw o stanie Spotki.

Odpowiadat takze za:

negocjacje i finalizacje najwazniejszych operacji finansowych takich jak zaciaganie kredytow,
emisja obligacji,

opracowywanie $rednioterminowych planéw finansowych Spétki oraz rocznych plandw
budzetowych.

Wiceprezes Zarzadu - Dyrektor Finansowy nadzorowat nastgpujace jednostki organizacyjne Spotki:
Kontroling Finansowy, Audyt Wewnetrzny, Relacje Inwestorskie, Dziat Finansowy, Dziat Ksiegowosci,
Sprawozdawczosc Finansowa.

Leszek Stankiewicz posiada wyksztatcenie wyisze ekonomiczne, jest absolwentem Wydziatu Nauk
Ekonomicznych Uniwersytetu Warszawskiego oraz Szkoty Gléwnej Handlowej w Warszawie kierunku
Finanse i Bankowodé. Leszek Stankiewicz ma 13-letnie doéwiadczenie w branzy budowalno-
deweloperskiej, jego staz pracy w Grupie wynosit 6 lat, w tym 4 lata petnif on funkcje Wiceprezesa
Zarzadu. W dniu 29 listopada 2024 roku do Spétki wptyneto oswiadczenie Leszka Stankiewicza o
rezygnacji z petnienia funkcji Czlonka i Wiceprezesa Zarzadu Spétki, ze skutkiem na dzieri 28 lutege 2025
roku.

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu

Do gtéwnych zadan Czlonka Zarzadu nalezato uczestnictwo w decyzjach Zarzadu dotyczacych dziatalnosci
operacyjne]j Spoiki ze szezegblnym uwzglednieniem procesu zakupu gruntu i proceséw inwestycyjnych.

Mikotaj Konopka posiada wyksztatcenie wyisze, ukoriczyt studia magisterskie na Wydziale
Ekonomicznym Uniwersytetu Gdanskiego. Mikotaj Konopka posiada 18-letnie doswiadczenie w braniy
deweloperskiej. Ze Spétka zwiazany jest i petni funkcje Cztonka Zarzadu od 7 lat. Wigkszosciowy
akcjonariusz Spétki, Groupe Belleforét 5.a r.1,, dziatajgc na podstawie pkt 6.2.2 Statutu Spotki powotat,
ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2025 roku, na wspding trzyletnia kadencje, Mikotaja Konopke na Prezesa
Zarzadu Spofki.

Terry Roydon — Cztonek Zarzgdu

Do gtdwnych zadan Czionka Zarzadu nalezy uczestnictwo w decyzjach Zarzadu dotyczgcych dziatalnosci
operacyjnej Spétki ze szczegdlnym uwzglednieniem procesu zakupu gruntu i procesdw inwestycyjnych.
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Terry Roydon posiada wyzsze wyksztatcenie, ukoriczyt Uniwersytet Londyriski. Terry Roydon posiada 54-
letnie miedzynarodowe doswiadczenie w branzy deweloperskiej. Ze Spotkg zwigzany jest od 27 lat, petniac
funkcje najpierw cztonka Rady Nadzorczej, a nastepnie Cztonka Zarzadu.

Grzegorz Smolinski — Cztonek Zarzadu
Do gtéwnych zadah Cztonka Zarzadu nalezy:

kierowanie rezwojem polityki marketingowej Spofki,
bezposrednie nadzorowanie nastepujacych obszaréw w Spéice: sprzedaz i marketing, obsluga
klienta, odpowiedzialnoséé za rozwdj standarddw i jakosci obsiugi klientéw,

bezposredni nadzér spétki Dom Development Kredyty sp. z 0.0.

Grzegorz Smolinski posiada wyksztatcenie wyzsze, ukoriczyt studia magisterskie w Wyiszej Szkole
Ubezpieczeri i Bankowosci w Warszawie (obecnie Akademia Finanséw i Biznesu Vistula). Grzegorz
Smolinski posiada 28-letnie do$wiadczenie w branzy deweloperskiej. Ze Spétka zwigzany jest od 28 lat.
Od dnia 29 paZdziernika 2024 roku Rada Nadzorcza powotata Grzegorza Smoliriskiego na Cztonka
Zarzadu Spétki.

Przez 10 miesiecy 2024 roku w Zarzadzie Spotki zasiadato 5 oséb — 4 meizczyzn i 1 kobieta. Przez ostatnie
trzy miesiace 2024 roku w Zarzadzie Spétki zasiadato 5 mezczyzn. 4 Czlonkdw Zarzadu posiada
obywtelstwo polskie, 1 Cztonek Zarzadu jest obywatelem Wielkiej Brytanii. W 2024 r. 3 Cztonkéw Zarzadu
znajdowato sie w przedziale wieku miedzy 41-50 lat, 1 Cztonek Zarzadu znajdowat sig w przedziale wieku
miedzy 51 a 60 lat, natomiast 2 Cztonkéw Zarzadu miato powyzej 60 |at. Wiekszoé¢ Cztonkow Zarzadu byta
od wielu lat zwigzana z Grupa, aoich powotaniu w sktad organu decydowaty wiedza i umiejgtnosci.
W sktad Zarzadu Dom Development S.A. w 2024 r. wchodzily osoby z wyksztaiceniem prawniczym,
ekonomicznym oraz z zakresu zarzadzania nieruchomosciami. Wszyscy Cztonkowie Zarzadu Spotki
posiadaja wieloletnie do$wiadczenie w branzy deweloperskiej, zaréwno na rynku polskim, jak i za granica.

Zgodnie z ogloszong w dniu 28 czerwca 2022 roku strategig ESG DOM 2030, Zarzad Spoétki bedzie dazyt,
we wspétpracy z wiekszoéciowym akcjonariuszem, do zwiekszenia udziatu kobiet do poziomu co najmniej
30% od 2026 roku w odniesieniu do Zarzadu Dom Development S.A. Zwigkszenie udziatu kobiet do
poziomu 40% w odniesieniu do Zarzadu Dom Development S.A. nastapito od 1 marca 2025 roku, w skfad
5-oscbowege Zarzadu Spétki wehodzg 2 kobiety.

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Grzegorz Kielpsz posiada wyksztatcenie $rednie. W branzy deweloperskiej ma 32-letnie dodwiadczenie.
Ze Spotka zwiazany jest od 29 lat, peiniac funkcje najpierw Wiceprezesa Zarzadu, a nastgpnie
Przewodniczacego Rady Nadzorczej. W dniu 22 listopada 2024 roku Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Spotki Grzegorz Kietpsz ztozyt z dniem 31 grudnia 2024 roku rezygnacje z petnionej funkcji
Przewodniczacego Rady Nadzorczej, pozostajac jednoczesnie Czionkiem Rady Nadzorczej Spotki.

Dorota Podedworna-Tarnowska — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej

Dorota Podedworna-Tarnowska posiada wyizsze wyksztalcenie, jest absolwentky Szkoty Gtéwnej
Handlowej w Warszawie. Jest doktorem nauk ekonomicznych. W pracy zawodowej, od ponad 25 lat,
wykorzystuje wiedze z zakresu ekonomii, finanséw, rachunkowosci oraz rewizji finansowej. Czlonkiem
Rady Nadzorczej Spotki jest od 7 lat.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2024 ROKU DO 31 GRUDNIA 2024 ROKU

13



Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Janusz Zalewski posiada wyksztafcenie wyisze, jest absolwentem SGPIS (Gtéwna Szkota Planowania
i Statystyki — obecnie Szkola Gtéwna Handlowa w Warszawie). W branzy deweloperskiej ma 26-letnie
doéwiadczenie. Ze Spétka zwigzany jest od 26 lat, petnigc funkcje najpierw Wiceprezesa Zarzadu, a
nastepnie Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorcze)].

Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej

Philippe Bonavero posiada wyzsze wyksztatcenie, ukoficzyt University of London w Wielkiej Brytani. Jest
praktykujacym w Wielkie] Brytanii adwokatem, posiada rowniez 9-letnie doswiadczenie w branzy
budowlanej. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki jest od 15 czerwca 2023 r.

Anna Maria Panasiuk — Cztonek Rady Nadzorczej

Anna Maria Panasiuk posiada wyisze wyksztafcenie, jest absolwentkg Uniwersytetu Gdanskiego. lest
doktorem nauk prawnych. Anna Maria Panasiuk posiada ponad 20-letnie do$wiadczenie w zakresie prawa
rynku kapitatowego, strukturyzowaniu i realizowaniu transakcji M&A, projektach inwestycyjnych,
zarzadzania aktywami oraz planowania sukcesji miedzypokoleniowej. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spoftki
jest od 15 czerwca 2023 r.

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej
Mark Spiteri posiada wyzsze wyksztatcenie, jest absolwentem London School of Economics w Londynie.
Mark Spiteri posiada ponad 20-letnie doéwiadczenie w branzy deweloperskiej. W Radzie Nadzorczej Spétki
petni funkcje od 13 lat.

Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Rady Nadzorczej

Edyta Wojtkiewicz posiada wyisze wyksztatcenie, ukoniczyta Szkotg Glowng Handlowg w Warszawie.
W pracy zawodowej, od ponad 25 lat, wykorzystuje wiedzg z zakresu ekonomii, finanséw, rachunkowosci
oraz rewizji finansowe]. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spéfki jest od 15 czerwca 2023 .

Na koniec 2024 r. w Radzie Nadzorczej Spotki zasiadato 4 mezczyzn i 3 kobiety. 5 Czlonkdw Rady
Nadzorczej posiadato obywtelstwo polskie, 2 Cztonkéw jest obywatelami Wielkiej Brytanil. W 2024 roku
3 Cztonkéw Rady Nadzorczej znajdowato sig w przedziale wieku miedzy 41-50 lat, 2 Czionkéw Rady
Nadzorczej znajduje sie w przedziale wieku miedzy 51-60 lat, natomiast 2 Cztonkow Rady Nadzorczej ma
powyzej 60 lat. W sklad Rady Nadzorczej Spétki wehodzg osoby z doswiadczeniem w roznych branzach,
w tym w branizy deweloperskiej. Wéréd Cztonkdw Rady Nadzorczej znajduja sie osoby od lat zwigzane
z Dom Development S.A., jak jej byly Przewodniczacy, wspoizatozyciel Spétki - Grzegorz Kietpsz oraz
przedstawiciele dominujacego akcjonariusza Groupe Belleforét S.a r.l. Dla zapewnienia najwyiszych
standardéw nadzoru nad Spétka, w Radzie Nadzorczej Dom Development S.A. zasiada takie troje
Cztonkéw Niezaleznych (dr Dorota Podedworna-Tarnowska, dr Anna Maria Panasiuk, Edyta Wojtkiewicz),
posiadajacych wysokie, udokumentowane kompetencje z obszaru prawsa, ekonomii, finanséw oraz
rachunkowaosci i rewizji finansowej,

Zgodnie z ogtoszong w dniu 28 czerwca 2022 roku strategia ESG DOM 2030, w odniesieniu do Rady
Nadzorczej Spotki wskaZnik minimalnego udziatu pici slabiej reprezentowanej w skiadzie organu na
poziomie 30% zostal osiggniety - udziat kobiet w Radzie Nadzorcze] Spétki wynosit w 2024 roku ponad
40%.
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W skiad Rady Nadzorczej wchodza zaréwno oscby posiadajgce naleiyta wiedze i doswiadczenie
zawodowe w obszarze prawa, zarzadzania, ekonomii, rachunkowaosci i finansow, jak i osoby posiadajace
znaczng wiedze z sektora dziatania Spotki. Czlonkowie Rady WNadzorcze] posiadajg szerokie
doswiadczenie zawodowe, wiedze oraz umiejetnosdci, wiaczajgc gruntowng wiedze o Spédtce oraz
zrozumienie jej dziatalnosei.

Cztonkowie Rady Nadzorczej przez caty 2024 rok pracowali niezaleinie od Zarzadu i zachowywali
niezaleznosé pogladdw na temat dziatalnosci Spotki.

Rada oraz Komitet Audytu i Komitet Wynagrodzen odbywaty spotkania, tak czesto jak to byto niezbedne
w celu poprawnego wykonania wszystkich powierzonych im obowigzkéw. Rada Nadzorcza wyraza
przekonanie, ze z powierzonych cbowiazkéw w 2024 roku wywiazata sie prawidtowo i nalezycie, a tym
samym dziatalnos¢ Spétki byla kompetentnie i kempleksowo nadzorowana.

Przez caly rok 2024 wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej, a w szczegdlnosci jej Przewodniczgcy oraz
Wiceprzewodniczacy, pozostawali w statym i bezposrednim kontakcie z Czitonkami Zarzadu Spétki,
prowadzac liczne konsultacje na temat réznych aspektéw dziatalnosci Spétki. Dodatkowo, oprécz
oficjalnych posiedzen Rady Nadzorcze] w 2024 roku, w ktorych uczestniczyli niektérzy z Cztonkdw
Zarzadu Spotki, wszyscy Cztonkowie Zarzadu pozostawali w regutarnym kontakcie z Przewodniczacym
Rady Nadzorczej i Cztonkami Rady. Rada Nadzorcza wyraza przekonanie, ze powyisze czynnosci
przyczynity sie do efektywnego wykonania przez jej Cztonkow wszelkich spoczywajacych na niej
obowigzkdw.

Wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymywali zbiezne sprawozdania i raporty od Zarzadu Spoétki. W
zakres wyzej wspomnianych informacji i raportéw wchodzily regularne, comiesigczne pisemne raporty
od Prezesa oraz Wiceprezesa Zarzadu, jak rowniez szczegétowe comiesieczne raporty menedzerskie,
ktére zawieraty poréwnania do rocznego budzetu. Ponadto w regularnych, dwumiesiecznych okresach,
Czionkowie Rady Nadzorczej otrzymywali pisemne sprawozdania od przefozonych poszczegdinych
dziatdw Spoétki odnosnie do ich biezacej dziatalnosci. W ten sposéb Rada Nadzorcza byla w stanie
otrzymywac regularne i obszerne informacje na wszystkie tematy zwigzane z dziatalnoscig Spatki oraz
dotyczgce zwigzanego z nig ryzyka.

Staty nadzdr Rady Nadzorczej, procz standardowych obowigzkéw kontrolnych, rozszerza sie na nowe
obszary, w tym takie na dziatalnosc Spdtki w zakresie zréwnowazonego rozwoju. Kwestie dotyczace
agendy ESG stajg sie coraz bardziej istotnym elementem strategii przedsiebiorstw. Rada Nadzorcza
monitoruje stopien realizacji Strategii ESG DOM 2030 oraz poglebia swojg wiedze poprzez udziat w
specjalistycznych warsztatach i szkoleniach, W procesie nadzorowania strategii biznesowej Grupy, w tym
rowniez w zakresie zréwnowazonego rozwoju, Rada Nadzorcza ocenia diugoterminowe |
krétkoterminowe czynniki, ktére moga wptynaé na dziatalnosdé spotki, w tym zmiany rynkowe, regulacyjne
oraz technologiczne. Komitet Audytu jest regularnie informowany przez Czfonkéw Zarzadu, osoby
odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem, zgodnosc regulacyjna, audyt wewnetrzny i ESG o:

— istotnych wptywach, ryzykach i szansach,

- wdrazaniu nalezytej starannosci oraz zgodnosci z regulacjami,

- wynikach realizacji dziatan wskazanych w przyjetych strategiach i politykach.

Dziatania te pozwalaja na monitorowanie zgodnosci dziatania Grupy z wymogami regulacii w zakresie
zZréwnowazonego rozwoju oraz sprawowanie nadzoru nad wptywami, ryzykami i szansami.

W 2024 r. Rada Nadzorcza walidowata wyniki analizy podwdjnej istotnoéci oraz sprawowata nadzér nad
realizacjg dziatari i celéw wskazanych w Strategii ESG DOM 2030. Rada Nadzorcza zostala takze
poinformowana o opinii przedstawicieli pracownikéw w zakresie zrownowazonego rozwoju zebranych na
podstawie przeprowadzonych w Grupie konsultacji.

Rada Nadzorcza Spotki wyraza przekonanie, iz w 2024 roku dziatata w sposdb skuteczny i wydajny,
natomiast posiedzenia Rady odbywaty sie z zachowaniem wymaganego quorum. Rada podejmowata
wszystkie uchwaty i decyzje zgodnie z prawem.
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Zgodnie z zaprezentowanymi powyzej normami pracy Rady Nadzorczej oraz majac na wzgledzie tres¢
zasad zdefiniowanych w Dobrych Praktykach Spofek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
2021, Rada Nadzorcza Dom Development S.A. uwaza, iz Spotka w sposob prawidiowy i adekwatny
zastosowata sie przez caly rok 2024 do reguf corporate governance, w szczegélnosci w zakresie dziatania
organdw nadzorczych.

ZALACZNIKI

Zatacznik nr 1 - Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od
dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 30 czerwca 2024 1.

Zatacznik nr 2 - Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od
dnia 1 lipca 2024 r. do dnia 31 grudnia 2024 r.

Zatacznik nr 3 - Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzenr Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w
okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.

Zatacznik nr 4 - uchwata Rady Nadzorczej nr 03/03/25 z dnia 17 marca 2025 r. oraz Sprawozdanie Rady
Nadzorczej Dom Development 5.A. z oceny:

jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakorczony dnia 31 grudnia
2024 roku,

sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowe]j w 2024 roku,
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. za rok
zakoriczony dnia 31 grudnia 2024 roku,

Zatacznik nr 5 - uchwata nr 01/05/25 z dnia 7 maja 2025 r. w sprawie oceny wniosku Zarzadu o podzial
zysku netto Dom Development S.A. za rok 2024
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Zgodnie z postanowieniami Statutu Spotki oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmienionego w dniu
29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwletnia 2008 r., 5 paZdziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia 2023 r., Komitet Audytu jest
statym komitetem Rady Nadzorczej.

W skiad Komitetu Audytu wchodzi trzech cztonkéw powolywanych przez Rade Nadzorczg sposréd jej cztonkdw, przy czym
wigkszo$¢ czionkdw Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczaca, sg niezaleini, w rozumieniu art. 125 ust. 3 ustawy z dnia
11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, t.j. Dz. U, 2020, 1415 oraz pkt 7.7
Statutu Spotki. Wszyscy czlonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Jeden z czionkéw Komitetu Audytu ma wiedze i umiejetnosci z zakresu braniy, w ktorej dziata
Spoétka.

W okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 30 czerwca 2024 r., Komitet Audytu dzialat w skfadzle:

{i) Dorota Podedworna-Tarnowska - Przewodniczaca Komitetu Audytu (cztonek niezaleiny),

{ii) Edyta Woitkiewicz - Cztonek Komitetu Audytu (cztonek niezalezny),

(i)  Mark Spiteri - Czlonek Komitetu Audytu.

Zasady organizacji i sposéb dziatania Komitetu Audytu okresla Statut Spotki oraz Regulamin Komitetu Audytu z dnia 5 wrzesnia
2006 r., zmieniony w dniu 29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 r., 5 paZdziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia
2023,

Zgodnie z Regulaminem Komitetu Audytu, do zadar Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnodci (i} nadzorowanie Zarzadu Spétki
w zakresie stosowania sie do wtasciwych przepisow prawa i innych regulacji, w szczegéinosci Ustawy o rachunkowosci z dnia
29 wrzesnia 1994 roku oraz Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, przygotowania informacji finansowych przez Spotke, w szczegdlnodci w odniesieniu do wyboru zasad polityki
ksiggowe]j, stosowania i oceny skutkéw nowych przepiséw, informacji o sposobie traktowania w sprawozdaniach rocznych
szacowanych pozycji, prognoz itd., stosowania sie do zalecen i spostrzeien biegtych rewidentdw powotywanych przez Rade
Nadzorcza, {ii} wydawanie rekomendacji Radzie Nadzorczej Spolki w sprawach dotyczacych wyboru i odwolywania biegtego
rewidenta, (iii) kontrola niezaleznosci i obiektywnosci biegtego rewidenta, wszczegdlnosci pod katem zmiany biegtego
rewidenta oraz poziomu otrzymywanego wynagrodzenia, {iv) weryfikowanie prac bieglego rewidenta, (v} kontrolowanie
skutecznoéci dziatania systemu zarzadzania ryzykiem, {vi) moniterowanie systemu zgodnosci dzialania (compliance), (vii)
kontrolowanie skutecznosci dzialania systemu kontroli wewnetrznej i funkeji audytu wewnetrznego, w tym w zakresie
sprawozdawczosci finansowej, (viii} monitorowanie skutecznosci dziatania i adekwatnosc systemu sygnalistow lub innego
systemu zgtaszania nieprawidlowosci.

Komitet Audytu prowadzil w okresie sprawozdawczym swojg dziatalnos¢ w trybie posiedzen zwolywanych przez
Przewodniczgcego Rady Nadzorcze] zgodnie ze wstepnie uzgodnionymi cyklami audytu oraz audytu wewnetrznego. Wszystkie
posiedzenia byly protokotowane, a podejmowane przez Komitet Audytu decyzje miaty forme uchwat.

W okresie sprawozdawczym odbyly sie 2 posiedzenia Komitetu Audytu Spotki Dom Development S.A., w nastepujacych
terminach:

{i) 18 marca 2024 r.,
(i) 15 maja 2024 r.

Wszystkie posiedzenia Komitetu Audytu byly zwotane prawidlowo. We wszystkich posiedzeniach uczestniczyli wszyscy
cztonkowie Komitetu Audytu. W posiedzeniach Komitetu Audytu brali réwniez udziat niektdrzy cztonkowie Zarzgdu oraz inni
przedstawiciele kadry zarzadzajacej wiaczajgc Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Pana Leszka Stanklewicza, oraz
Kontrolera Finansowego, Zastepce Dyrektora Finansowego Pana Dariusza Gotebiewskiego, ktdrzy m.in. udzielali informacji
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odnosénie kwestii wynagrodzenia audytora, sprawozdan finansowych Spotki, a takie wszelkich informacji, o ktorych
przygotowanie przez Zarzad wnosit Komitet Audytu.

W posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbylo sig w dniu 18 marca 2024 r,, uczestniczyli przedstawiciele audytora Spétki -
PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt sp. k., ktdrzy udzielili wszelkich niezbednych
wyjasnieri i informacji dotyczacych procedury przeprowadzenia audytu, uwag oraz konkluzji z przeprowadzonego audytu,
Komitet Audytu otrzymal pisemne o$wiadczenle audytora ziozone zgodnie z wymogami ustawy z dnia 11 maja 2017 r. 0
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, potwierdzajace spetnienie wymogow bezstronnosci i
niezaleznogci okreslonych w ustawie. Ponadto, Komitet Audytu przyjat Sprawozdanie Komitetu Audytu z dziatalnodci w
okresie od 1 lipca 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku oraz Plan Audytu Wewngtrznego na rok 2024 oraz zaakceptowal, aby
audytor wykonat dodatkowe ustugi. Dodatkowo Cztonkowie Komitetu Audytu wystuchali prezentacii dotyczace) raportowania
niefinansowego w Grupie Kapitatowej Dom Development S.A.

W kolejnym posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbyto sie w dniu 15 maja 2024 r., réwniei uczestniczyli przedstawiciele
audytora Spotki — PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k., ktorzy omoéwili plan
dotyczacy badania sprawozdar finansowych 2024 oraz przeprowadzili dla cztonkéw Komitetu Audytu sesje doradczg z zakresu
zmian w prawie w tym w prawie podatkowym oraz przepisach dotyczacych rachunkowosci. Cztonkowie Komitetu Audytu
podczas ww. wideokonferencji wysiuchali aktualizacji dotyczacej dziatalnosci Zespotu zarzgdzania ryzykiem, compliance i
zapewnienia zgodnosci.

Ponadto, Komitet Audytu w trybie pisemnym podjat uchwaty w sprawie przyjecia Karty Audytu Wewnegtrznego, Staretgii
Audytu Wewnetrznego oraz zaakceptowal, aby audytor wykonat dodatkowe uslugi.

W okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 30 czerwca 2024 r. do gldwnych zadar Komitetu Audytu nalezato nadzorowanie
zZarzadu Spotki w zakresie stosowania sie przez Zarzad do wiadciwych przepisow prawa i innych regulacji, w szczegolnosci
Ustawy ¢ rachunkowosci z dnia 29 wrzeénia 1994 r., w zakresie przygotowywanych przez Spotke raportow oraz informacji
finansowych oraz stosowania sie do zalecer i spostrzezen biegtych rewidenidw powolanych przez Radg Nadzorcza.

Ponadto, Komitet Audytu ocenit prace audytora oraz dokonat kontroli jego niezaleinosci i obiektywnosci.

Korzystajac ze swoich uprawnier, Komitet Audyiu zadat od Spotki informacji z zakresu ksiegowodci, finanséw, audytu
wewnetrznego | zewnetrznego, w szezegohnosci cztonkowie Komitetu Audytu byli réwniez uprawnien do: przegladania
wszelkich ksiag, dokumentéw, sprawozdan rocznych i potrocznych Spotki, zadania przedlozenia harmonograméw prac
audytordw wewnetrznych i biegtych rewidentdw, uzyskiwania od czlonkdéw Zarzadu, dyrektordw i pracownikéw Spétki
wyjasnien w wymaganym zakresie oraz przedktadania rekomendacji i ocen Radzie Nadzorczej, w zakresie swoich kompetencji.
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Zgodnie z postanowieniami Statutu Dom Development S.A. {,Sp6tka”) oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 wrzesnia
2006 r,, zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 r,, 5 paZzdziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia
2023 r., Komitet Audytu jest statym komitetem Rady Nadzorczej.

W sktad Komitetu Audytu wchodzi trzech cztonkdw powolywanych przez Rade Nadzorczg sposrdd jej cztonkéw, przy czym
wigkszo$¢ czlonkéw Komitetu Audytu, w tym jego Przewodniczgca, sg niezalezni, w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dnia
11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, t.). Dz. U. 2024, 1035 z péén. zm.
oraz pkt 7.7 Statutu Spotki. Wszyscy czlonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze | umiejetnosci w zakresie rachunkowosci
lub badania sprawozdarn finansowych. leden z cztonkéw Komitetu Audytu ma wiedze i umiejetnosci z zakresu braniy, w ktérej
dziata Spotka.

W okresie od dnia 1 lipca 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku Komitet Audytu dziatat w nastepujgcym skfadzie:
e  Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczaca Komitetu Audytu (cztonek niezalezny),
s Mark Spiteri — Czonek Komitetu Audytu,

e  Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Komitetu Audytu (czlonek niezaleiny).

Zasady organizacji i sposéb dziatania Komitetu Audytu okresla Statut Spotki oraz Regulamin Komitetu Audytu z dnia 5 wrzesnia
2006 r., zmieniony w dniu 29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 r., 5 paidziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia
2023 r.

1., Komitet Audytu prowadzil w okresie sprawozdawczym swojg dzialalnos¢ w trybie posiedzenn zwotywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej zgodnie ze wstepnie uzgodnionymi cyklami audytu oraz audyiu wewnetrznego. Cztery
posiedzenia Komitetu Audytu odbyty sie przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odleglos¢ tj.
wideokonferencji. Wszystkie posiedzenia byly protokolowane, a podejmowane przez Komitet Audytu decyzje miaty forme
uchwat,

2. W okresie od dnia 1 lipca 2024 r. do dnia 31 grudnia 2024 r. do najwaziniejszych zadaii Komitetu Audytu nalezato
nadzorowanie Zarzadu Spotki w zakresie stosowania sie przez Zarzad do whasciwych przepisdw prawa i innych regulagji, w
szczegolnosci Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci oraz Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, w zakresie przygotowywania przez Spotke raportéw oraz informacgji
finansowych oraz w zakresie stosowania sie do zalecen i spostrzezen biegtych rewidentéw powotanych przez Rade Nadzorcza.

Komitet Audytu monitorowat dziatalnosci zwigzane z kontrola wewnetrzng w Spoéfce a w szczegblnosci prace prowadzone
przez Sekeje Audytu Wewnetrznego w ramach Dziatu Risk Management, Assurance | Compliance, Petnit te funkcje nadzorcza
w stosunku do programu Zarzadzania Ryzykiem Biznesowym oraz Dzialu Risk Management, Assurance i Compliance. Audyt
Wewnetrzny funkcjonuje, wedtug Komitetu Audytu, profesjonalnie i posiada zasoby o odpowiednich umiejetnosciach. Sekcja
raportuje do czlonkéw Komitetu Audytu, natomiast raporty przekazywane sg czlonkom Komitetu Audytu oraz oschom
odpowiedzialnym za dany obszar lub dziat, ktére byly audytowane.

Korzystajac ze swoich uprawnied, Komitet Audytu Zadat od Spétki informacji z zakresu ksiegowosci, finansdw, audytu
wewnetrznego i zewnetrznego, w szczegdlnosci cztonkowie Komitetu Audytu byli uprawnieni do: przegladania wszelkich ksigg
oraz dokumentdw Spdltki, jak rowniez sprawozdan rocznych i pdtrocznych Spétki, Zgdania przedtozenia harmonogramdw prac
audytoréw wewnetrznych i bieglych rewidentow, uzyskiwania od czlionkéw Zarzadu, dyrektoréw i pracownikéw Spotki
wyjasnien w niezbednym zakresie oraz przedktadania rekomendacji i ocen Radzie Nadzorczej, w zakresie swoich kompetencji.

W okresie sprawozdawczym odbyty sie 4 posiedzenia Komitetu Audytu Spdtki Dom Development S.A., w nastepujgcych
terminach:

1. 28 sierpnia 2024 r. {obrady przy wykorzystaniu srodkéw bezposéredniego porozumiewania sie na odleglosc);

2. 4 paidziernika 2024 r. (obrady przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosé);
3. 11 paidziernika 2024 r. (obrady przy wykorzystaniu $rodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc);
4, 28 listopada 2024 r. (obrady przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odleglosc).
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Wszystkie posiedzenia Komitetu Audytu byly zwotane prawidtowo. W czterech posiedzeniach uczestniczyli wszyscy
crtonkowie Komitetu Audytu. W posiedzeniach Komitetu Audytu brali réwniez udziat niektérzy cztonkowie Zarzadu oraz inni
przedstawiciele kadry zarzadzajacej, wiaczajac Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Pana Leszka Stankiewicza,
Kontrolera Finansowego, Zastepce Dyrektora Finansowego Pana Dariusza Gotehiewskiego, Petnomocnika Zarzadu ds.
Zarzadzania Ryzykiem Panig Anne Skubis-Sobariska, Dyrektora ds. zarzadzania ryzykiem i zgodnodcia {compliance) Pana
Adama Jarzebowskiego, Audytora Wewnetrznego Pana Wiktora tyiwinskiego oraz Koordynatora ESG Panig Anng Baczyk,
ktdrzy udziefali informacji odnosnie do kwestii dotyczacych audytéw wewnetrznych, sprawozdar finansowych Spétki,
sprawozdawczoéci zrownowatonego rozwoju a takie wszelkich informacji, o ktérych przygotowanie przez Zarzad wnosil
Komitet Audytu.

W dwdch posiedzeniach Komitetu Audytu uczestniczyli przedstawiciele audytora Spétki PricewaterhouseCoopers Polska
Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w Warszawie, ktorzy m.in. omawiali zagadnienia podatkowe
i ksiegowe, wyniki przegladu péitrocznego za 2024 rok oraz przedstawili informacje dotyczace badania sprawozdania
finansowego za 2024 rok.

Na posiedzeniu w dniu 28 sierpnia 2024 r. Komitet Audytu przyjal Sprawozdanie Komitetu Audytu z dziatalnosci w okresie od
dnia 1 stycznia 2024 roku do 30 czerwca 2024 roku. W posiedzeniu uczestniczyli przedstawiciele audytora Spétki —
PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnodcia Audyt sp. k., ktdrzy udzielili wszelkich niezbednych
wyjasnieri i przedstawili wyniki przeglgdu pétrocznego 2024. Czlonkowie Komitetu Audytu wystuchali oraz omoéwili prezentacjg
dotyczaca przygotowar do atestacji raportu niefinansowego.

Na kolejnym posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbylo sie w dniu 4 paidziernika 2024 r., cztonkowie Komitetu Audytu
omawili raporty z audytéw wewngtrznych.

Na posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbyto sig 11 paidziernika 2024 r. zarekomendowali wybor dotychczasowego audytora
Spotki jako biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania skroconego sprawozdania finansowego Dom Development S.A.
za okres od 1 stycznia 2024 r. do 30 czerwca 2024 r.

W posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbyto sie w dniu 28 listopada 2024 r., uczestniczyli przedstawiciele audytora Spétki
— PricewaterhouseCoopers Polska Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia Audyt sp. k., ktorzy omdwili wyniki badania
wstepnego oraz plan audytu sprawozdar finansowych za 2024 r. Ponadto czfonkowie Komitetu zapoznali sie z nowa struktura
w zakresie ryzyka, compliance oraz audytu wewnegtrznego oraz wystuchali podsumowania z dziatalnosci audytora
wewnetrznego w 2024 roku. Dodatkowo czlonkowie Komitetu Audytu przyjeli harmonogramy dziatai w ramach audytu
wewnetrznego na 2025 r.
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Zgodnie z postanowieniami Statutu Dom Development S.A. z siedziby w Warszawie {,Spotka”) oraz Regulaminu Komitetu
Wynagrodzen z dnia 5 wrzeénia 2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., S paZdziernika 2010 r. oraz 4 paZdziernika
2023 r., Komitet Wynagrodzen jest statym komitetem Rady Nadzorczej.

W sktad Komitetu Wynagrodzent wchodzi co najmniej trzech cztonkéw powolywanych przez Rade Nadzorcza sposréd jej
cztonkdw, przy czym przynajmniej dwdch spoérod cztonkéw Komitetu Wynagrodzen powinno mieé status Niezaleznego
Cztonka Rady Nadzorczej {w rozumieniu pkt 7.7 Statutu Spdtki).

W okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2024 r., Komitet Wynagrodzen dzialal w sktadzie:
Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczgca Komitetu Wynagrodzen {Cztonek Niezalezny),
Anna Maria Panasiuk — Cztonek Komitetu Wynagrodzen (Cztonek Niezalezny),

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Wynagrodzen.

Zasady organizacji i sposdb dzialania Komitetu Wynagrodzen okresla Statut Spdtki Dorn Development S.A. oraz Regulamin
Komitetu Wynagrodzen z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmieniony w dniu 29 grudnia 2006 r.,, 5 pazdziernika 2010 r. oraz 4
pazdziernika 2023 r.

1. Komitet Wynagrodzen prowadzit w okresie sprawozdawczym swojg dziatalnosé w trybie posiedzer zwolywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej, kidre odbywaly sie zgodnie z Harmonogramem Czynnosci Spdtki w 2024 r. oraz w
zaleznoici od potrzeb. Komitet Wynagrodzert obradowat réwniez przy wykorzystaniu 3rodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odleglosc tj. wideokonferencji. Wszystkie posiedzenia byly protokolowane, a podejmowane przez
Komitet Wynagrodzen decyzje miaty forme uchwal.

2. W okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2024 r. do najwazniejszych zadar Komitetu Wynagrodzen nalezato
dokonywanie okresowej oceny zasad wynagradzania Cztonkdw Zarzadu i sporzadzanie propozycji wynagrodzen oraz
przyznawania dodatkowych swiadczen kadrze menedzerskiej w ramach programow premii.

W okresie sprawozdawczym odbyto sie 7 posiedzen Komitetu Wynagrodzen Dom Development S.A., w nastepujacych
terminach:

1. 27 lutego 2024 r;

2. 18 marca 2024 r,;

3. 25 marca 2024 r,;

4. 14 maja2024r,;

5. 4 paidziernika 2024 r.;
6. 28 listopada 2024 r.;
7. 10 grudnia 2024 r.

Wszystkie posiedzenia Komitetu Wynagrodzed byly zwotane prawidlowo. We wszystkich posiedzeniach uczestniczyli wszyscy
cztonkowie Komitetu Wynagrodzeri. W posiedzeniach Komitetu Wynagrodzen brali réwniez udziat Prezes Zarzadu Pan
Jarostaw Szanajca oraz Dyrektor HR Pani Magdalena Bielecka.

Podczas posiedzenia Komitetu Wynagrodzen w dniu 27 lutego 2024 r. Czlonkowie zarekomendowali zmiane wynagrodzenia
Czlonka Zarzadu Spotki.

Na posiedzeniu Komitetu Wynagrodzen w dniu 18 marca 2024 r. czlonkowie Komitetu Wynagrodzeri m.in. odbyli dyskusje na
temat wynagrodzenia czfonkéw zarzgdu w 2023 r,, przyjeli Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzen z dziatalnosci w okresie od
1 stycznia 2023 do 31 grudnia 2023 r., zarekomendowali przyznanie premii w ramach Programu Premii Uznaniowych Dla
Wyiszej Kadry Menedierskie] i Konsultantéw Dom Development S.A. oraz podjeli uchwate w sprawie rekomendacji
dotyczacych premii w ramach Programu SECP (Senior Executive Compensation Plan} oraz rekomendacji dotyczacych celéw w
ramach Programu SECP.
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Na posiedzeniu w dniu 25 marca 2024 r. Komitet Wynagrodzen podjat uchwate w sprawie rekomendacji dotyezacych premii
w ramach Programu Premii Uznaniowych Dla Wyiszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantdw Dom Development S.A.

Podczas posiedzenia Komitetu Wynagrodzert w driu 14 maja 2024 r. Cztonkowie zarekomendowali przyjecie przez Rade
Nadzorcza ,Sprawozdania Rady Nadzorczej o wynagrodzeniach Cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development S.A. za
rok 2023” oraz pozytywnie zaopiniowali ,Polityke wynagrodzen Cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej w Dom Development
S.A.

Na posiedzeniu w dniu 4 pazdziernika 2024 r. Komitet Wynagrodzef dokonat analizy badania wynagrodzen w 2023 r. w
spotkach publicznych notowanych na GPW {porownywalnych do Dom Development S.A.) oraz podjat uchwale w sprawie
propozycji zmiany wynagrodzenia Czlonka Zarzadu.

Na posiedzeniu w dniu 28 listopada 2024 r. Czlonkowie Komitetu Wynagrodzen odbyli dyskusje z Dyrektorem HR na temat
biezacych zagadnien HR, zarekomendowali zmiane Postanowieri Programu Premii Uznaniowych Dla Wyiszej Kadry
Menedzerskigj i Konsultantéw Dom Development S.A. oraz podjeli uchwaly w sprawie propozycji wynagrodzen dla Cztonkdéw
Zarzadu.

Podczas posiedzenia Komitetu Wynagrodzen w dniu 10 grudnia 2024 r. Czlonkowie podjeli uchwale w sprawie propozycji
wynagrodzenia dla Czlonka Zarzadu oraz przyjeli harmonogram dziatan w 2025 r.

SPRAWOZDANIE KOMITETU WYNAGRODZEN DOM DEVELOPMENT S.A.
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Uchwata nr 03/03/25
z dnia 17 marca 2025 r.
Rady Nadzorczej
Dom Development Spolka Akeyjna z siedzibg w Warszawie
w sprawie oceny przez Rad¢ Nadzorcza Dom Development S.A.: jednostkowego sprawozdania
finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku,
sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2024
roku, skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom Development S.A.

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku

§1
Rada Nadzorcza Dom Development Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, dziatajac na podstawie
art. 382 § 3 pkt. 1) Kodeksu spélek handlowych, przyjmuje ninigjszym stanowigce Zatacznik do
niniejszej uchwaty Sprawozdanie Rady Nadzorczej Dom Development S.A. z oceny:
1) jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2024 roku,
2) sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i j¢j Grupy Kapitatowej w 2024 roku,
3) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakornczony dnia 31 grudnia 2024 roku,
oraz postanawia przedstawi¢ ww. sprawozdanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom

Development S.A.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem jej podjecia.
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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)

Jednostkowego sprawezdania finansowego Dom Devefopment S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2024 roku

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2024 roku Dom Development S.A. z siedzibg przy
Pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie (,Spdtka”), sporzadzone wedlug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosc
Finansowej przyjetych przez Unig Europejska (,MSSF”}, na kidre sktada sig:

b)

Jednostkowy bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2024 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume 3 545 312 tys. zk;

Jednostkowy rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesigcy zakorczony dnia 31 grudnia 2024 roku,
wykazujacy zysk netto w wysokoscl 419 020 tys. zi;

Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2024
roku, wykazujacy calkowite dochody netto w wysokosci 418 227 tys. zt;

Jednostkowy rachunek przeplywéw pienieinych, za okres dwunastu miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2024
roku, wykazujacy na dzier 31 grudnia 2024 roku stan $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 129 874
tys. zt;

Jednostkowe zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2024
roku, wykazujacy saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2024 roku w wysokosci 1 470 324 tys. zt;

dodatkowe informacje | objaénienia do jednostkowego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2024 roku

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. {,,Grupa”) za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2024 roku, sporzadzone wedtug MSSF, w ktérej jednostka dominujaca jest Dom Development S.A. z siedzibg przy
pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktore sktada sig:

c)

skonselidowany bilans sporzadzony na dzieri 31 grudnia 2024 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume 5 288 518 tys. zt;

skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku
wykazujacy zysk netto w wysokosci 569 157 tys. zi;

skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochoddéw za okres dwunastu miesigey zakoticzony dnia 31 grudnia
2024 roku wykazujace catkowite dochody netto w wysokosci 568 364 tys. zi;

skonsolidowany rachunek przeptywow pieniginych za okres dwunastu miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia 2024
roku, wykazujacy na dzien 31 grudnia 2024 roku stan srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow w kwocie 360 846
tys. zt;

skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia
2024 roku wykazujace saldo kapitalu wtasnego na dzieri 31 grudnia 2024 roku w wysokosci 1 701 836 tys. zh

dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i je] Grupy Kapitalowej w 2024 roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2024 ROK



BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2024 zostato przeprowadzone na
podstawie umowy, zawartej pomiedzy Dom Development S.A., a PricewaterhouseCoopers Polska Spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedziba w Warszawie, przy ul. Polne] 11, wpisang przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw
na liste podmioctdw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144, Podstawg do kontynuacji umowy
byta uchwata Rady Nadzorczej Dom Development S.A. nr 04/08/23 z dnia 31 sierpnia 2023 roku.

Badanie przeprowadzone zostato przez Bieglego Rewidenta zgodnie z:

a) Postanowieniami ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym,

b) Krajowymi Standardami Badania przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Bieglych Rewidentdw oraz uchwaty Rady
Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego, a takie

¢) Rozporzadzeniem UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogdw dotyczacych
ustawowych badar sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego.

OCENA RADY NADZORCZEJ

W ocenie Rady Nadzorczej:
Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dia oceny sytuacji majgtkowej i finansowej Dom Development
S.A. na dzied 31 grudnia 2024 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeplywdw pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku,

¢  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

e jest zgodne z wplywajacymi na forme i tresé sprawozdania finansowego przepisami prawa regulujgcymi przygotowanie
sprawozdan finansowych,

s  zostalo sporzadzone w sposéb zgodny z ksiegami | 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 2024
roku:

s przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowe] i finansowej Grupy Kapitatowej
Dom Development 5.A. na dziert 31 grudnia 2024 roku, jak te jej wyniku finansowego i przeptywow pienigznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku,

e zostalo sporzgdzone zgodnie z MSSF,

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

s zostato sporzgdzone w sposéb zgodny z ksiegami | dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami
prawa.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitalowej w 2024 roku:

¢ jest kompletne w rozumieniu art. 49 craz art. 63x Ustawy o rachunkowoséct oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z
dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw
wartoéciowych oraz warunkéw uznawania za rownowaine informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego paristwem cztonkowskim. Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowe]
Dom Development S.A. 53 zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym 1 zbadanym
skonsclidowanym sprawozdaniu finansowym,

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

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEI DOM DEVELOPMENT S.A.
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OCENA SYTUACJI DOM DEVELOPMENT S.A.

ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. jednostka dominujaca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.ar.l.

z siedzibg w Luksemburgu, ktdra posiadata 54,81% akeji Spotki.

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

pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2024 roku:

STAN NA DZIEN AKCIE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2024 ROKU LICZBY AKCI OD GLOSOW W KAPITALE |

31 GRUDNIA 2023 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.I. 14140 441 - 14 140 441 54,81%
PTE Allianz Polska S. A 2501493 - 2501 493 9,70%
Jarostaw Szanajca 1454050 - 1454 050 5,64%

* Sgan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska 5.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 15.05.2023 . obejmuje akcje w posiadaniu Allianz OFE

OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM JEDNOSTKOWYM SPRAWOZDANIU

FINANSOWYM DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2024

2.2.1 JEDNOSTKOWY BILANS

STRUKTURA AKTYWOW SPOLKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 | ZMIANY W POROWNANIL ZE STANEM NA KONIEC 2023 ROKU.

AKTYWA 31.12.2024 Udzial
{tys. zt)  w sumie bilansowej

__Aktywa trwate e e——
Inwestyqe w Jednostkach zaleznych 449328 13%

stowarzyszonych i wspdlnym
_ przedsigwzigciu

__Poiyczki udzielone d{ugotermlnowe 154 500 4%

Inne aktywa trwate 56153 2%
Aktywa trwale razem 659 981 19%
Aktywa obrotowe L
Zapasy 2124970 _ 60%
Naleznoéci z tytu*u dostaw | us{ug i 56472 2%

_ pozostate naleznosci o i
Naleznosm z tytufu podatku dochodowego 48425 A%
Pozostafe aktywa obrolgwe 22 525 1%
Pozyczkl udzuelone ) 360750 __10%
"$rodki pienigine i ich ekwiwalenty 272189 8%

oraz krétkoterminowe aktywa finansowe

Altywa obrotowe razem 2 885331 81%
AKTYWA RAZEM 3545312 100%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT 5.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2024 ROK

31.12.2023
{tys. zt)

472 613

462337 o

67 260

1002 210

2050 861
52790

7483
-
116 462

2294949
3297 159

Zmiana rfr

39%

(66,6)%

{16,5)%

(33,1)%

3.6%_
7,0%

" n/d

(69, 96)
nfd_
133,7%

25,7%
7,5%



2.2.2

STRUKTURA KAPITALOW WLEASNYCH | ZOBOWIAZAN SPOLKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 | ZMIANY W POROWNANIU
ZE STANEM NA KONIEC 2023 ROKU

KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2024 Udzial w sumie 31.12.2023 Zmiana
{tys. z1) bilansowej (tys. zi} rfr

Kapital wlasny

Kapitat zakltadowy 25798 1% 25698 0,4%
Nadwyika ze sprzedazy akeji powyiej ich 276 458 8% 271558 1,3%
wartosci nominalnej ) ) _
Kapitaly rezerwowe, zapasowe oraz 1168 068 33% 1070909 9,1%
niepodzietony wynik finansowy

Kapitat wilasny razem 1470 324 41% 1 368 165 7,5%

Zobowigzania

Zobowigzania diugoterminowe razem 580095 16% 550872 5,3%
Zobowigzania krotkoterminowe razem 1494 393 42% 1378122 8,5%
Zobowigzania razem 2074 988 59% 1928994 7,6%
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 3 545 312 100% 3297 159 7,5%

JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku w poréwnaniu z rokiem 2023:

01.01- Udzial w 01.01- Zmiana
31.12.2024 przychodach ze 31.12.2023 rfr
{tys. zi) sprzedaiy {tys. zt)

Przychody ze sprzedaiy 1782 984 100,0% 1487820 19,8%
Koszt wlasny sprzedaiy (1281915) 71,9% (999 495) 28,3%
Zysk brutto ze sprzedazy 501 069 28,1% 488 325 2,6%
Zysk na dziatalnodci operacyjnej 314 284 17,8% 333915 (5.9)%
Zysk brutto 4382 367 27,1% 508 979 (5,4)%
Zysk netto 419 020 23,5% 441114 (5,0)%
Zysk na jedna akcje zwykla (zt/akcja) 16,25 17,19 {5,5)%

W 2024 roku Spotka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1 783 min zt, tj. na poziomie o 19,8% wyiszym od
poprzedniego roku. Zwiekszona wartos¢ przychodow wynikala zwtaszcza z wyiszej jednostkowej ceny sprzedazy netto
przekazanych w tym okresie lokali, nieco wiekszego niz w roku poprzednim wolumenu przekazan lokali klientom detalicznym
(1969 lokali wobec 1 928 rok wczesniej), znacznie wyzszych przychoddéw ze sprzedaiy gruntow {46 min zt wobec 1 min zt rok
wezesniej) oraz wyiszego przychodu ze sprzedaiy ustug {148 min zt wobec 99 min zt rok wczesniej).

Zwiekszenie zysku brutto ze sprzedazy o 2,6% {(czyli do poziomu 501 min zl} bylo zauwazalnie mniejsze od zmiany
odnotowanej na poziomie przychodéw. Marza brutto na sprzedazy wyniosta 28,1% w 2024 roku wobec 32,8% rok wczesdniej.
Whynika to gtéwnie z nizszej $redniej marzy brutto na osiedlach, na ktérych przekazywane byly w tym ckresie lokale. Marza
brutto ze sprzedaiy wyrobdw gotowych wyniosta w 2024 roku 28,9% wobec bardzo wysokie] mariy rozpoznanej w 2023 roku
w wysckosci 33,6%. Dodatkowo w 2024 roku Spétka cdnotowata przychody z odsprzedaiy czesci gruntéw w kwocie 46 min
zt z marig na poziomie 0,7%.

Zysk brutto Spétki zmniejszyt sie © 5,4% w 2024 roku do poziomu 482 min zt. Spétka odnotowala w tym okresie zysk brutto ze
sprzedazy wyiszy 0 13 min zt przy jednoczesnym wzroscie kosztéw sprzedazy o 13 min zt {tj. 0 26% r/r) oraz kosztdw ogdlnego
zarzadu o 16 min zt {tj. 17% r/r), a takie przy wyZszych kosztach finansowych o 9 min zt.

Spotka wypracowata w 2024 roku 419 min zt zysku netto, tj. o 5,0% mniej niz rok wczedniej. Maria zysku netto wyniosta 23,5%.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE] DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2024 ROK
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JEDNOSTKOWY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2024 Rok 2023 Zmiana

{tys. zi) {tys. zt) rft

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 34104 184 078 (81,5)%
obrachunkowego

Przeptywy pienieine z dziatalnosci operacyjnej netto 164 064 67 810 141,9%

Przeptywy pienigine z dziatalnosci inwestycyjnej netto 159 736 41240 287,3%

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowe] netto {228 030} {259 024) 11,9%

$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 129 874 34104 280,8%

Na poczatek 2024 roku stan srodkdw pienigznych wynosit 34 min zt w poréwnaniu do 130 min zt na koniec roku. Oznacza to,
e w okresie od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku stan érodkéw pieniginych Spétki zwigkszyt sie o kwote 96 min
zt.

Na dziatalnoéci operacyjnej Spotka odnotowata w 2024 roku wptyw netto érodkdw pieniginych w kwocie 164 min zl, 0 142%
wiecej niz w poprzednim roku. Zwiekszenie to Jest w gtéwnej mierze efektem nieco nizszych wydatkéw na zakup nowych
nieruchomoséci pod przyszle projekty deweloperskie, a takie skutecznego odroczenia wydatkéw na przyszte lata, co jest
reakcjg Spétki na pewne ochtodzenie koniunktury na rynku deweloperskim. Jednoczedénie, zwiekszona ilosc prowadzonych
projektéw deweloperskich na koniec 2024 roku w poréwnaniu z rokiem 2023 skutkowala znacznym zwiekszeniem stanu
z0bowigzan krétkoterminowych, tj. o 116 min zt w poréwnaniu ze stanem na koniec 2023 roku. Osiggniecie przez Spotke
wptywdw netto z dziatalnoéci operacyjnej na zaprezentowanym poziomie (164 min zf) naleiy uzna¢ za wynik dobry. Zarzad
Spétki skutecznie dostosowuje dziatalnosé Spotki do panujacej na rynku sytuacji, a w szezegolnosci w obliczu zauwazalinego
na rynku wzrostu podazy przy jednoczesnym zmniejszeniu popytu ograniczonego wysokimi kosztami kredytéw hipotecznych
dla konsumentdw. lest to szczegdlnie widoczne w dostosowaniu przez Spétkg wydatkdw na zapasy (w tym na budowse,
projektowanie i nowe ziemie} do uzyskanych wphywow od klientow.

W 2024 roku Spétka odnotowata wplyw netto srodkdw z dzialalnosci inwestycyjnej w kwocie 160 min zt wobec 41 min zi
wplywu netto rok wezednigj. Na zmiane $rodkéw pienieznych na tej dziatalnosci w 2024 roku sktadaja sig przede wszystkim
dywidendy i zaliczki na poczet dywidendy otrzymane od podmiotéw zaleznych {podobnie jak w roku poprzednim) w facznej
kwocie 156 min zt {161 min zt w 2023 roku). Saldo przeplywow pienigznych z tytutu pozyczek udzielonych spotkom zaleinym
w 2024 roku bylo ujemne, ale wynosito tylka 7 min 2l (w 2023 roku ujemne saldo przeptywow z tego tytutu wyniosto 122 min
zh), co odzwierciedla rosnaca niezaleznosé finansowa naszych spotek zaleznych.

W 2024 roku Spétka wykazata ponownie znaczny wyptyw netto srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej w kwocie
228 min zi. Jest on wypadkowa wyplaty pozostatej czeéci dywidendy za rok 2023 w kwocie 168 min zi oraz zaliczki na poczet
dywidendy z zysku za rok 2024 w kwocie 155 min zt (razem 323 min zl}. Jednoczesnie zadtuzenie Spotki z tytutu obligacji
zwiekszyto sie 0 90 min zi.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki rentownoéci Spotki w 2024 roku ulegty zmniejszeniu w poréwnaniu z bardzo wysokimi wskainikami rentownosci
uzyskanymi przez Spotke w 2023 raku.

Na taka sytuacje wptyw miaty gldwnie czynniki opisane wyiej w rozdziale 2.2.2. Na nizsze wskazniki rentownosci wptyw ma
awihaszcza nieco nizsza $rednia rentownoéé na projektach deweloperskich zakoriczonych w Spétce w 2024 roku. Wynika to z
wielu czynnikow, takich jak lokalizacja poszczegdlnych projektéw oraz ich struktura przychodowa i kosztowa, ktdre sa
indywidualne dla kazdego projektu deweloperskiego. Nalezy jednak zaznaczyc, ze rentownos¢ tych projektdw pozostawata
ciagle na wysokim, zadowalajacym poziomie.

Rowniez wzrost kosztow sprzedazy na coraz trudniejszym i coraz bardziej konkurencyjnym rynku mieszkaniowym oraz wzrost
kosztéw ogblnego zarzadu obejmujacych réwniei koszty zwigzane z nadzorem i kontrolg nad rosnacyg pozawarszawska
dziatalnoécia Spotki {realizowana przez podmioty zalezne) dodatkowo wptynat na mniejszg niz w latach ubiegtych marze zysku
operacyjnego i marie zysku netto.

Zmnigjszenie zysku netto za rok 2024 w pordwnaniu do 2023 roku, przy jednoczesnym niewielkim, stopniowym wzroscie
zarowno aktywdéw netto jak i sumy bilansowej przetozy! sig na zmniejszenie stopy zwrotu z kapitatow wiasnych do poziomu
30,6% z poziomu 32,7% w 2023 roku. Stopa zwrotu z aktywéw w 2024 roku zmniejszyla si¢ do poziomu 12,7% wobec bardzo
wysokiego poziomu 14,2% rok wczesniej.

W ocenie Rady Nadzorcze], poziom rentownosci Spatki w 2024 roku pozostawal w dalszym ciggu na satysfakcjonujgcym
poziomie, chociaz moina zauwazyé, ze byt on nizszy od poziomu osiagnigtego przez Spotke rok wczesniej. Poziom
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2.2.6

rentownosci Spotki osiggniety w 2024 roku ciggle $wiadczy o efektywnym zarzadzaniu majgtkiem Spotki przy jednoczesnym
zachowaniu nalezytej dbatosci zarzadu w odniesieniu do pozawarszawskich inwestycji Spotki.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2024 2023
Wskainik mariy brutto {zysk brutto ze sprzedaéyf przythody netto ze sprzedazy) 28,1% 35,8%
Wskaznik maréy zysku operacyjnego (zysk opérécyjn\f EBIT / pfzychody netto ze sprzedazy) 17,6% 2'2',4%
Wrskainik'rﬁariy zysku netto {zysk netto / Erzycﬁ_d“dy' netto ze sprz;da_zy) . 53,5% 29,6%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA; zysk netto / aktywa ogdlem na poczatku okresu) i2,7% 14,2%
S;oﬁil zwrotu z kapit_alu wlas-ﬁegﬁ (-R'dE; zysk"r-\et"t"o / kabitél Masny na-‘ﬁagigtku okres;u) 50,6% ”3'2,'7%

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Woedtug stanu na koniec 2024 roku wskaZnik ptynnosci szybki ulegt istotnemu zwigkszeniu do poziormu 1,20 w pordwnaniu z
jego wielkoscig wynoszaca 0,61 na koniec 2023 roku. Réwniez poziom wskaZnika natychmiastowego ulegt poprawie, osiggajac
na koniec 2024 roku wartosé 0,2 w poréwnaniu do wartosci 0,08 na koniec 2023 roku.

lednoczednie zmniejszyl sie poziom wskaZnika biezacego ptynnosci do poziomu 4,55 (w poréwnaniu z poziomem 5,71 na
kaniec 2023 roku) chodé nadal nalezy go uwaiaé za wyjatkowo wysoki.

Na uwage zastuguje fakt, ze wysoki poziom ww. wskazZnikéw ptynnosci zostat osiggniety pomimo podjetej przez Zarzad Spétki
decyzji o wyplacie w grudniu 2024 roku zaliczkowe] dywidendy z zysku 2024 roku w kwocie 155 min zi.

Na utrzymujacy sie, caty czas bardzo dobry poziom nie tylko wskaznikéw ptynnodci, ale rowniez posiadanych, gotowych do
uruchomienia Zrédet finansowania {otwarte linie kredytowe w pieciu bankach na taczna kwote 625 min zt) wptyw miat szereg
diugofalowych decyzji i dzialar podjetych przez Zarzgd Spdtki. Obecny dobry poziom analizowanych wskainikow jest w duzej
mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim finansowania $rednio- | diugoterminowego
w poréwnaniu do krétkoterminowego. Do ww. dziatan i decyzji naleiy zaliczy¢ réwniez sposdb prowadzenia i finansowania
realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegolnych projektdw i strukturze oferowanego do
sprzedazy asortymentu), strategie zakupu nowych nieruchomosci na rynku warszawskim, jak réwniez dokonywanych przez
Spotke akwizycji | rozszerzania dziatalnosdci na rynkach pozawarszawskich.

Wiarygodnos¢ Spoétki na rynku finansowym jest nadal wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura finansowania
dzialalnosci Spotki i jej Grupy oraz sklonnoéc zardwno bankéw, jak i innych instytucji finansowych do udzielania Spolce
kredytéw i innych form finansowania diugoterminowego {obligacje).

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2024 2023
Wskainij{ bieiqcy {current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*!) 4,55 571
w;kaipik EZV'E,H {quick rgiio: {aktywa obrotowe — zapasy) / zobowiazania krétkoterminowe*l) 1,20 0,61
Wskainik natychmiastowy 0,20 0,08

{cash ratio: érodki pienigine i ich ekwiwalenty / zobowigzania krétkoterminowe*))
*IZobowiazania krotkoterminowe z wyfaczeniem przychoddw przysziych okreséw

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki wlasciwe] polityce operacyjnej {ocdpowiednie rozpoczynanie | tempo prowadzonych inwestycji, a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i ostroinej polityce finansowe], wartosci prezentowanych wskaZznikéw zadluzenia sg ciggle na
bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniei potwierdzajg wiarygodnosc kredytowa Spdtki na rynku
finansowym.

Wskazniki pokrycia majatku kapitatami wiasnymi, zadluzenia kapitalu wiasnego oraz ogdlnego zadluzenia na koniec 2024 roku
miaty wartosci bardzo zblizone do stanu na koniec 2023 roku i odzwierciedlaja konserwatywne podejécie Zarzadu do
finansowania dziatalnosci Spotki.

Sposréd analizowanych wskaznikéw zadtuzenia Spotki, najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaZnikéw zadtuzenia
odsetkowego i zadluzenia odsetkowego netto. Zadtuzenie odsetkowe ulegto zwigkszeniu o 3,5 p.p., co jest w znacznej mierze
wynikiem nowej emisji piecioletnich obligacji i zwiekszeniu salda zadtuzenia z tego tytutu o 90 min zt. W tym samym czasie
zadluzenie odsetkowe netto zmnigjszylo sie 0 6,7 p.p., co jest rezultatem zwiekszenia w tym okresie salda srodkéw
pienigznych (rozumianych jako $rodki pienieine z uwzglednienierm $rodkdw na rachunkach powierniczych ctwartych) o kwote
157 min zt.
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W polityce finansowej Zarzadu zréwnowazone proporcje zadiuZenia (w tym zadtuzenia odsetkowego), aktywdw netto i
aktywow obrotowych, sg priorytetem w tym obszarze. Dodatkowo Zarzad przykiada duig wage do finansowania dziatalnosci
calej Grupy, w tym poprzez udzielanie poiyczek spétkom zaleznym.

Nalezy réwnies zaznaczyé, ie decyzja Zarzadu Spolki o wyplacie w grudniu 2024 roku zaliczkowej dywidendy z zysku 2024
roku w kwocie 155 min zl, zostata podjeta z uwzglednieniem sytuacji ptynnoéciowe] Spéiki.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2024 2023
Pokrycia majatku kapitalami wlasnymi (kapital wiasny / aktywa ogétem}) 41,5% 41,5%
Zadtuzenia kapitalu wiasnego (zobowiazania ogétem / kapitat wiasny) IZI,:IT% 141,0%
Ogélnego zadluzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogélem) 58,5% 58,5%
Zadiuzenia odsetkowego (zobowiazania odsetkowe / kapitaty wiasne) 4i,5—% 38,0%
Zadtuienia odsetkowego netto 23,9% 30,6%

{{zobowigzania odsetkowe - $rodki pienigzne*))/ kapitaly wiasne}
*} Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych otwartych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2024 oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnoéci Spétki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2024, Rada Nadzorcza ocenia rok 2024 jako kolejny,
bedacy bardzo dobrym okresem dziatalnosci Dom Development S.A.

Ocena ta wyrazona jest przez Rade Nadzorcza w szczegdlnosci w kontekscie ciggle wystepujace] niepewnosci bedacej
wynikiem rosyjskiej inwazji na Ukraing oraz zauwazalnego w 2024 roku schlodzenia popytu na rynku mieszkaniowym w
poréwnaniu z 2023 rokiem. Zlozyly sie na to m.in. niepewno$¢ zwigzana z zapowiadanym programem preferencyjnych
kredytow, z ktérego rzad ostatecznie wycofat sie w grudniu 2024 r,, jak i utrzymujace sie wysokie stopy procentowe, przez co
kredyty hipoteczne w Polsce nalezg do najdrozszych w catej Unii Europejskiej. Jednoczesnie moina bylo zaobserwowac
stopniowa odbudowe podazy mieszkari przez deweloperdw wobec bardzo niskiego poziomu z poczatku roku. Dla kupujgeych
pozytywnym efektem tej sytuacji byta wigksza oferta mieszkaniowa na rynku oraz wyhamowanie wzrostu cen mieszkan. Z
kolei dla deweloperéw rynek nieruchomoéci stat sig bardziej wymagajacy, a wielu konkurentdw Spélki doswiadczyto spadku
sprzedazy rok do roku.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2024 roku, Spdtka koncentrowata sie gidwnie na zabezpieczeniu Z#rédet
ditugoterminowego finansowania zaréwno dla realizowanych projektéw, jak rowniez na utrzymywaniu odpowiednich,
wysokich dla swojej dzialalnogci wskaZnikow plynnoscl. Zarzad Spotki regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania
oraz planuje jej optymalna strukturg finansowania na przysztosé, w celu osiggnigcia satysfakcjonujacych wskainikdw i
wynikéw finansowych w $rednioterminowe] perspektywie czasowe], przy jednoczesnym zapewnieniu zardwno Spéice, jak i
podmiotom zaleznym z Grupy Kapitatowej Dom Davelopment S.A. wlasciwej ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po dobrych wynikach Spétki w roku 2024, nadchodzacy rok zapowiada sig Jako okres petny wyzwali nie tylko dla spofek z
branzy deweloperskiej, ale dla calej polskiej gospodarki. Najwigkszym zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostajg:

wysoki poziom stép procentowych, wptywajacy na przystepnosc kredytow hipotecznych,
ciagle utrzymujaca sie na wysokim poziomie inflacja,

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

trudnoécé w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacji projektéw deweloperskich,

zmieniajace sie ciagle regulacje prawne, jak np. obciazenia podatkowe w sektorze instytucjonalnego zakupu lokali
mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Zdaniem Rady Nadzorczej zakumulowane przez lata do$wiadczenie Zarzadu Spdlki i jej kadry menedzerskiej oraz posiadane
przez Spolke zasoby (zaréwno te finansowe, jak i niefinansowe), bedace wynikiem przemyslanej oraz ostroznej polityki
finansowej i inwestycyjnej, powinny pozwoli¢ Spélce na ograniczenie negatywnego wptywu niestabilnej sytuacji w szeroko
rozumianym otoczeniu gospodarczym, spowodowang] w/w czynnikami.

Najwazniejszym zadaniern Zarzadu Spétki jest nie tylko utrzymanie Spotki w stale] gotowasci do szybkiej reakcji na wszystkie
nowe wyzwania, ale przede wszystkim umiejgtno$¢ zapewnienta utrzymania czolowej pozyc]l Spotki na rynku mieszkaniowym
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w Warszawie oraz wsparcie i keordynacja dziatan z pozostatymi spdtkami Grupy Kapitatowe] Dom Development S.A. w ich
ekspansji na rynku trojmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dztatania to:

zapewnienie Spdlce {i Grupie) dostepnosci do odpowiednich Zrddet finansowania {zwtaszcza $rednio i dtugoterminowego)
zaréwno pod katem obecnych, jak i przyszlych projektéw deweloperskich, bieiacej dziatalnosci oraz dla jej ogdlnego
hezpieczeristwa,

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

dostosowanie wydatkdw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spoiki,
wykorzystanie istniejagcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb,

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatarh 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,
wnikliwa kontrola budzetdw realizowanych projektéw deweloperskich na wszystkich etapach realizacji tych projektéw,
optymalizacja wydatkdw na koszty ogéinozakiadowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

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

Ponadto, w obliczu rosyjskiej inwazji na Ukraine, zadaniem Zarzgdu 5potki jest nieustane monitorowanie zmian w biezacej
sytuacji makroekonomicznej i adekwatne reagowanie na te zmiany.

W 2024 roku dziatalnosc Spotki, tak jak w latach wezesniejszych, generowata znaczne zyski, co wykazano w jednostkowym
rachunku zyskdw i strat.

W IV kwartale ubieglego roku Spétka po raz drugi w swojej historii wyptacita dywidende zaliczkowa na poczet zysku za biezacy
okres abrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy jednostkowego sprawozdania finansowego za 2024 r. oraz sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci
Dom Development 5.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2024 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzgdu, ze sytuacja finansowa Domn
Development 5.A. na koniec 2024 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju Spotki.

Opinia ta wynika zarowno z analizy biezgcej dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Spotki, jak rowniez z analizy
podejmowanych przez Zarzad dziafan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do szybkiej, skutecznej i profesjonalnej
reakcji Zarzgdu na zmiany zachodzace zardwno w ostatnich latach jak i ostatnich kwartatach na rynku, na ktérym Spotka
funkcjonuje.

W ciggu kolejnych lat dziatalnosci na warszawskim rynku mieszkaniowym, na ktorym jest liderem, Spotka zbudowala
ugruntowang pozycje na tym rynku, akumulujac jednoczesnie odpowiednie doswiadczenie zaréwno w sferze samej realizacji
projektéw deweloperskich, jak réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow.
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OCENA SYTUACIJI GRUPY KAPITALtOWE] DOM
DEVELOPMENT S.A.

ZNACZACY AKCIONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzieri 31 grudnia 2024 r. jednostka dominujgca Grupy, Dom Development 5.A., byta kontrolowana przez Groupe Belleforét
S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 54,81% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zaleZne znaczne
pakiety akcji na dzier 31 grudnia 2024 roku:

STAN NA DZIEN AKCIE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2024 ROKU LICZBY AKCH OD GLOSOW W KAPITALE |

31 GRUDNIA 2023 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441 = 14 140 441 54,81%
PTE Allianz Polska 5.4, 2501493 - 2501493 I 9,70%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 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

OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT 5.A. ZA ROK 2023

3.2.1 SKONSOLIDOWANY BILANS

STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2023 ROKU.

AKTYWA 31.12.2024 Udziat w 31.12.2023 Zmiana

{tys. z8) sumie (tys. zt) r/r
bilansowej

Aktywa trwale razem 207 508 a% 156 665 32,5%

Aktywa obrotowe

Zapasy 4301 204 81% 3837118 12,1%

Naleznodcl z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosct 109 740 2% 85 695 28,1%

Pozostate aktywa obrotowe i pozyczki udzielone 28978 1% 77 357 (62,5)%

Maleznosei 2 tytutu podatku dochodowego 50118 1% 2 645 1794,8%

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 590970 11% 403 834 46,3%

i Krétkoterminowe aktywa finansowe

Aktywa obrotowe razem 5081010 9% 4406649 15,3%

Aktywa razem 5288518 100% 4563314 15,9%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2024 ROK



STRUKTURA KAPITALOW WLASNYCH | ZOBOWIAZAN GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2024 | ZMIANY W POROWNANIU

ZE STANEM NA KONIEC 2023 ROKU

KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2024 Udziat w sumie 31.12.2023
{tys. 2t} bilansowej {tys. 2t}
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy ‘ 25798 <1% 25698
Nadwyzka ze sprzedaiy akeji powyze] ich wartosci nominalne] 276 458 5% 271558
pomnigjszona o akcjewhasne . o
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 1 399 406 26% 1152 202
Kapitat wlasny razem 1701 662 32% 1449458
Udziaty mniejszosci . 174 _ <1% &
Kapitat wtasny razem 1701836 32% 1449 540
Zobowigzania o
Zobowiazania diugoterminowe razem 766357 14% 689978
Zohowiazania krotkoterminowe razem 2820325 53% 2423796
Zobowiazania razem 3 586 632 68% 3113774
Kapital wlasny i zobowiazania razem 5288518 100% 4563 314

3.2.2 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Zmiana

v/r

0,4%

1,8%
21,5%
17,4%

112,2%
17,4%

11,1%
16,4%
15,2%
15,9%

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku w pordwnaniu z rokiem 2023:

Przychody ze sprzedaiy

Koszt wlasny sprzedaiy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk na diia{alnos_'ci operacyjnej

Zysk brutto

Zysk netto

Zysk na jedna akcje zwykly (zt/akcja)

01.01- Udziat w
31.12.2024 przychodach
{tys. zt) ze sprzedaiy

3168177 100,0%
(21143 016) 67,8%
1019161 32,2%
697 243 22,0%
706 432 22,3%
569 157 18,0%
22,07

01.01-
31.12.2023
(tys. zi)

2550313
{1735 262}
815051

558193

573 255
460 250
17,94

Imiana

rfr

24,2%
23,8%
25,0%
24,9%
23,2%
23,7%
23,0%

W 2024 roku Grupa rozpoznata najwyiszy w swojej historii wynik finansowy, generujgc zysk netto w kwocie 569 min zt, tj. o
23,7% wiecej niz w roku poprzednim, ktéry réwniez byt poprzednio rokiem rekordowym. Rezultat taki osiggniety zostat dzieki
wickszym o 24,2% przychodom ze sprzedazy przy jednoczesnym wzroscie rentownosci brutto o 0,2%, tj. do poziomu 32,2%
{co opisano w p. 3.2.4) przy jednoczesnym wzroécie kosztéw sprzedaiy i ogdinego zarzgdu o 19,9%.

Osiagniety przez Grupe wynik, w ktérym coraz wieksza role odgrywaja spdtki z rynkdw pozawarszawskich, jest szczegdinie
zadawalajacy i potwierdza sfusznosc i skutecznosc modelu biznesowego Grupy.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE} DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAR ZA 2024 ROK
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3.2.3

3.2.4

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2024 Rok 2023 Zmiana

{tys. i) (tys. z1) r/c

Srodki pienieine i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu obrachunkowego 286 274 304 236 {5,9)%
Przeptywy pienigine z dziatalnosci operacyjnej netto 378472 267725 41,4%
Przeptywy pienigine z dzialalnoéci inwestycyjnej netto (72 503) (15 692) 362,0%
Przeptywy pienigine z dziatalnosci finansowej netto {231 397) (269 995) (14,3)%
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 360 846 286 274 26,0%

W 2024 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. wygenerowata 378 min zt przeptywow pienieznych netto z dziatalnoéci
operacyjnej. W ocenie Rady Nadzorczej Spotki jest ta bardzo dobry wynik, $wiadczacy o zdrowym modelu biznesowym Grupy.
Wzrost te] pozycji przeptywdw, w poréwnaniu do 2023 roku 0 41,4% (tj. 0 111 min zt), wynika przede wszystkim ze zwiekszonej
sprzedazy (lokale zakontraktowane). Zaowocowato to uzyskaniem wysokich wplywdw od klientéw, co byto moiliwe réwniez
dzieki planowe] i terminowej realizacji projektéw deweloperskich. Mozna to zauwazyé réwniez w bilansie Grupy, gdzie
odnotowano wzrost przychoddw przysziych okreséw o 141 min zt w porownaniu z rokiem poprzednim {co jest rezultatem
dokonywanych przez klientéw zaliczkowych ptatnodci). Wplywy ze sprzedaiy z nadwyzkg bilansowaly ponoszone w tym
okresie przez Grupe wydatki operacyjne, a w szczegdinosci wydatki na realizowane przez Grupg projekty deweloperskie oraz
na zakupy gruntow pod przyszte projekty (kt6re rowniez wykazywane sa w dziatalnosci operacyjnej).

Na poziomie dziatalnosci inwestycyjnej w 2024 roku Grupa odnotowata wyptyw $rodkow pienieznych w kwocie 73 min 21
zwiazany giéwnie z udzielonymi w tym okresie pozyczkami {w kwocie netto 53 min zi) do wspdlnych przedsiewziet
realizowanych przez spétke Euro Styl S.A. Jednoczesnie w Grupie odnotowano wydatki na wartosci niematerialne
(oprogramowanie informatyczne) oraz rzeczowe akiywa trwale w kwocie 22 min zt.

W 2024 roku Grupa wykazala ponownie znaczny wyplyw netto srodkéw pieniginych z dziatalnosci finansowej w kwocie 231
min zl. Jest on wypadkowa wyptaty pozostatej czesci dywidendy za rok 2023 w kwocie 168 mlin zt oraz zaliczki na poczet
dywidendy z zysku za rok 2024 w kwocie 155 min z! {razem 323 min 2). Jednoczesnie zadtuzenie Grupy z tytutu obligagji
zwigkszyto sie 0 90 min zi.

Eacznie w 2024 roku stan skonsolidowanych $rodkéw pienigznych Grupy zwiekszyt sie 0 75 min zt do poziomu 361 min zi.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki przedstawiajace rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2024 roku pozostaty na bardzo dobrym
poziomie.

W minionym roku, mimo zauwaialnego ogélnego schiodzenia na rynku deweloperskim, przy jednoczesnym stabilnym
poziomie kosztow budowy, Grupa z powodzeniem kontynuowata strategie ma ksymalizac]i mary na realizowanych projektach
deweloperskich. Dobre wyniki maja odzwierciedlenie w utrzymaniu, a nawet niewielkim wzroscie, $redniej rentownosci
brutto, ktéra wzrosta do poziomu 32,2% z 32,0% w 2023 roku.

Nalezy zwrdcic szezegdlng uwage na fakt, ze opisana wyzej marta ksztattuje sig roznie na poszczegdinych rynkach, na ktérych
dziata Grupa. Opisane w punkcie 2.2.4 zmniejszenie marzy na rynku warszawskim spotkato sie z jednoczesnym zauwazalnym
zwiekszeniem marzy na rynku wroclawskim, a szczegdlnie na ciagle jeszcze mtodym z perspektywy Grupy rynku krakowskim.

Zwrot z aktywow zwickszyl sie 0 1,3 p.p. do 12,5%. W ocenie Rady Nadzorczej Spotki jest to hardzo dobry wynik. Suma
bilansowa Grupy ro$nie proporcjonalnie do jej wynikow i skali dziatalnosci, gidwnie ze wzgledu na wzrost stanu zapasow, a
takze pozostatych znaczacych pozycji bilansowych (jak np. przychody przyszlych okresow}, co stanowi o potencjale przysztych
wynikdw. Czesé zapasdw Grupy stanowia rowniez nieruchomosci oraz naktady na prace projektowe i budowlane, poniesione
na lokale sprzedane {zakontraktowane), a jeszcze nieprzekazane nabywcom.

Wysoki i stabilny poziom rentownosci kapitatu wlasnego (ROE), ktory w roku 2024 wyniost 39,3% jest potwierdzeniem
efektywnosci Grupy oraz umigjgtnosci odczytywania przez Zarzad sygnalow ptyngcychz rynku.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2024 2023
Wskainik mariy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 32,2% 32,0%
Wskainik mariy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT/ przychody netto ze'sprzedaiy) 22,0% 21,9%
Wskainik mariy zysku netto {(zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 18,0% 18,0%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA; zysk netto / aktywa ogdlem na poczatku okresu) 12,5% 11,2%
Stopa zwrotu z kapitatu Masnego {ROE; zysk netto / kapital wtasny na poczatku okresu 39,3% 32,6%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT 5.A.
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3.25

3.2.6

WSKAZNIKI PEYNNOSCI

Biorgc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej, charakteryzujace] sie wyjagtkowo dlugim cyklem produkcyjnym oraz
obostrzenia w zakresie finansowania dziatalnosci spdtek z tego sektora, na szczegblng uwage zastuguje pozostajaca na
komfortowym poziomie sytuacja finansowa Grupy. Na taki stan rzeczy miat wpltyw szereg dlugofalowych decyzji i dzialan
podjetych przez Zarzad Spdtki. Wysoki poziom wskaZznikéw jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury
finansowania, czyli przede wszystkim finansowania srednio- 1 dlugoterminowego zamiast krétkoterminowego. Do ww. dziatan
i decyzji nalezy zaliczy¢ rowniez sposob prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w tym decyzje o0 momencie
rozpoczynania realizacji poszczegdlnych projektow deweloperskich istrukturze oferowanego do sprzedaiy asortymentu) oraz
strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy jest w ocenie Rady Nadzorczej nadal bardzo dobra. Rada Nadzorcza zauwaza, ze taki stan
finanséw Grupy pozwolit Zarzadowi juz drugi raz w historii Spétki na rekomendacje, a nastepnie wyptate dywidendy
zaliczkowej z zysku biezgcego roku.

Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. niezmiennie utrzymywata bardzo wysoka plynnosc. Wskainik biezgey ptynnodei na
koniec 2024 roku wynosit 5,37 i byl ciagle na bardzo wysokim poziomie.

Szybki wskaZnik ptynnosci pozostat praktycznie niezmieniony i na dzier 31 grudnia 2024 roku ksztattowat sie na poziomie 0,82
(w poréwnaniu z poziomem 0,83 na koniec 2023 roku). Warto$¢ tego wskaZnika nadal utrzymuje sie na dobrym poziomie i
potwierdza wysoka ptynnos¢ Grupy, ktdra w niestabilnym otoczeniu rynkowym staje sie kluczowg przewaga konkurencyjng,
zaréwno w oczach klientéw, kontrahentdw, jak i instytucji finansowych.

Natychmiastowy wskaZnik ptynnoéci na koniec 2024 roku wynosit 0,38 i byt na poziomie zblizonym do wartosci wykazywanej
na koniec roku 2023 {0,41). Wysokos¢ tego wskainika jest imponujaca zwlaszcza w kontekscie ww. wyplaty dywidendy
zaliczkowej z zysku biezgcego roku w kwocie 155 min zi, ktéra miala miejsce w grudniu 2024 roku (oraz analegicznej wyptaty
dywidendy zaliczkowej z zysku 2023 roku w kwocie 141 min zi, ktéra miata miejsce w grudniu 2023 roku).

WSKAZNIKI PLYNNOSCH 2024 2023
\ivskair_lik biei_qc_y__(g_qrre_r_\t [atiq: _akjcywa obrc_)tq_w_g / z_c_)_l_:_:owiqzanig krétko_terminowe*’) 5,37 5,39
Wskaznik szybki {quick ratio: {aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,82 0,83
Wskainik natychmiastowy (cash ratio: rodki pienigzne i ich ekwiwalenty / zobowigzania 0,38 0,41

krétkoterminowe*)
*)Zobowiazania krétkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okreséw

WSKAZNIKI ZADEUZENIA

Dzigki wiasciwe] polityce operacyjne] (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i finansowe] (struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskaZnikéw zadtuzenia s3
ciagle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnodci, jak réwniei potwierdzajg wiarygodnosc kredytows Grupy na
rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2023 roku, ktdre mialy wartoéci zblizone do stanu na koniec 2023 roku,
odzwierciedlajg konserwatywne podejscie Zarzgdu do finansowania dzialalnosci Spétki.

Spoéréd analizowanych wskaZnikéw zadhuzenia Grupy najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika zadluzenia
odsetkowego netto, ktdry ulegt zmianie z poziomu 9,0% na koniec 203 roku do bardzo komfortowego poziomu 1,9% na koniec
2024 roku, pomimo wyptaconej w grudniu 2024 roku dywidendy zaliczkowej.

Na strukture zadfuzenia Grupy wplyw mialy przede wszystkim wyemitowane obligacje o tagczne] wartosci 610 min zi, a w tym
ostatnia emisja piecioletnich obligacji o wartosci 140 min zt {wyemitowana w grudniu 2024 roku).

Kolejna zmiana dotyczy wskaZnika zadluzenia kapitatu wtasnego, ktéry zmniejszyt sie z poziomu 214,8% do 210,8% w roku
2024. Ta niewielka zmiana $wiadczy o zréwnowazonym i proporcjonalnym wzroscie zarowno aktywow netto Grupy {wzrost o
252 min zt} oraz proporcjonalnym wzroscie gtéwnie takich pozycji zobowigzarn jak zadtuzenie odsetkowe (wzrost 0 90 min zt},
przychody przysziych okresdw (wzrost o 141 min zi) czy krétkoterminowych zobowigzan z tytutu dostaw, ustug i podatkéw
oraz pozostalych zobowiazan (wzrost o 213 min zt).

Analizujgc wskazniki zadluZenia oraz dziatania podejmowane przez Zarzad Spoétki, moina zauwazyé, ze zrownowaione
proporcje zadtuzenia (w tym zadiuzenia odsetkowego) do aktywdw netto i aktywow obrotowych stanowig dla Zarzadu jeden
z gléwnych priorytetow.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
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3.2.7

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2024 2023

Pokrycia majatku kapitalami wiasnymi {kapitat wtasny / aktywa ogolem) 32,2% 31,8%
Zadluzenia kapitatu wiasnego (zobowigzania ogotem / kapital w{aény) 216,8% 214,8%
Ogdinego zadluzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogotem) 67,8% 68,2%
Zadiuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaly wlasne) 35,8% 35,9%
Zadluzenia odsetkowego netto (zobowiazania odsetkowe - rodki pienigine*! / kapitaty wiasne) 1,9% 9,0%

*} $rodki pieniezne z uwzglednieniem srodkéw na rachunkach powierniczych

PODSUMOWANIE 1 OCENA

Na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe] Dom Development 5.A. za rok obrotowy 2024
oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spatki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2024, Rada Nadzorcza ocenia rok
2024 jako kolejny, bedacy bardzo dobrym rokiem dla Grupy Kapitalowe] Dom Development S.A.

Ocena ta wyrazona jest przez Rade Nadzorczg w szczegdlnosci w kontekscie ciggle wystepujacej niepewnosci bedacej
wynikiem rosyjskiej inwazji na Ukraing oraz zauwazalnego schtodzenia popytu na rynku mieszkaniowym w 2024 roku. Ziozyly
sie na to m.in. niepewnoét zwigzana z zapowiadanym programem preferencyjnych kredytéw, z ktérego rzad ostatecznie
wycofat sie w grudniu 2024 r., jak i utrzymujace si¢ wysokie stopy procentowe, przez co kredyty hipoteczne w Polsce naleig
do najdrozszych w catej Unii Europejskiej. Jednoczesnie mozna byto zaohserwowac stopniowa odhudowe pedazy mieszkan
przez deweloperdéw wobec bardzo niskiego poziomu z poczatku roku. Dla kupujacych pozytywnym efektem tej sytuacji byta
wieksza oferta mieszkaniowa na rynku oraz wyhamowanie wzrostu cen mieszkan. Z kolei dla deweloperdw rynek
nieruchomosci stal sie bardziej wymagajacy, a wielu konkurentéw Grupy doswiadczyto spadku sprzedazy rok do roku.

Zarzgdzajac zasobami finansowymi w 2024 roku, Grupa koncentrowata sig glownie na zabezpieczeniu Zrodet
diugoterminowego finansowania zarowno dla realizowanych projektow, jak réwniez na utrzymywaniu odpowiednich,
wysokich dla swojej dziatalnosci wskaZnikow plynnosci. Zarzad Spotki regularnie analizuje istniejaca strukture finansowania
oraz planuje jej optymalng strukture finansowania na przysztoé¢, w celu osiagnigcia satysfakcjonujacych wskaZnikéw |
wynikéw finansowych w $rednicterminowej perspektywie czasowe], przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie wiasciwej
ptynnodci | bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2024, nadchodzacy rok zapowiada sie jako okres petny wyzwari nie tylko dla spétek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwigkszym zagrozeniem dla braniy niezmiennie pozostaja:
wysokoéé stop procentowych, wplywajaca na przystepnosc kredytéw hipotecznych,

clagle utrzymujaca sie na wysokim poziomie inflacja,

dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na Ukraing, ktdra jest czynnikiem istotnie destabilizujacym otoczenie
gospodarcze w calym regionie,

trudnosé w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacjl projektow deweloperskich,

zmleniajace sie ciagle regulacje prawne, jak np. dodatkowe obcigzenia podatkowe w sektorze instytucjonalnego zakupu lokali
mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Zdaniem Rady Nadzorczej, zakumulowane przez lata doswiadczenie Zarzadu Spotki i jej kadry menedzerskiej wyiszego
szczebla, w tym kadry w spétkach zaleinych oraz posiadane przez Grupeg zasoby (zarowno te finansowe, jak i niefinansowe),
bedace wynikiem przemyslanej i ostrozne] polityki finansowe] oraz inwestycyjnej, powlnny pozwoli¢ Grupie na ograniczenie
negatywnego wplywu niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym otoczeniu gospodarczym, spowodowane] w/w czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzadu Spétki | zarzaddw spolek zaleinych jest nie tylko utrzymanie spotek Grupy w statej
gotowoéci do szybkie] reakcji na wszystkie nowe wyzwania, ale przede wszystkim umiejetnosc zapewnienia utrzymania
czolowe] pozycji na rynkach mieszkaniowych na ktorych dziata Grupa. Jednoczesdnie zadaniem Zarzgdu jest koordynacja
dziatari z pozostatymi spétkami Grupy w ich ekspansji na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtéwne
podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie spotkom wchodzacym w sktad Grupy dostepnosci do odpowiednich zrédet finansowania zaréwno pod katem
abecnych, jak i przysztych projektéw deweloperskich, biezacej dziatalnoéci oraz dla jej ogdlnego bezpieczerstwa,

wspétpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytow bankowych na zakup mieszkan,

dostosowanie oferty Grupy do potrzeb rynku,
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dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Grupy,
wykorzystanie istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb,
generowanie sprzedaiy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy 1 dziatarh marketingowych,

ciggle umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development oraz Euro Styl poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci
sprzedawanych lokali,

dostosowanie struktury organizacyjne] i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjnej,
wnikliwa kontrola budzetow realizowanych projektdw deweloperskich na wszystkich etapach realizacji tych projektow,
optymalizacja wydatkdw na koszty ogodinozaktadowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

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

Ponadto, w obliczu rosyjskiei inwazji na Ukraing, zadaniem Zarzgdu Spélki i zarzaddéw spétek zaleinych jest nieustane
monitorowanie zmian w biezacej sytuacji makroekonomicznej i adekwatne reagowanie na te zmiany.

W 2024 roku dziatalnosc¢ Grupy generowata znaczne zyski, co wykazano w skonsolidowanym rachunku zyskdw i strat.

W IV kwartale ubiegtego roku Spétka po raz drugi w swojej historii wypltacita dywidende zaliczkowa na poczet zysku za biezacy
okres obrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanege sprawozdania finansowego za 2024 r. oraz sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Dom Development S.A. 1 jej Grupy Kapitatowe] w 2024 r,, Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, e sytuacja
finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development 5.A. na koniec 2024 roku byla dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji
rozwoju Grupy.

Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezgcej dziatalnosci operacyjne] 1 sytuacji finansowej Grupy, jak réwniez z analizy dziatan
podejmowanych przez Zarzad Spotki oraz zarzgdy jej podmictdw zaleznych oraz ich skutecznosci. Odnost sie to zwtaszcza do
szybkiej, skutecznej i profesionalnej reakcji na zmiany zachodzgce w ostatnich latach na rynkach, na ktérych dziata Grupa.

Dzieki bogatemu doswiadczeniu w sferze projektowania, realizacji, sprzedazy oraz finansowania projektow deweloperskich
Grupa zbudowata sobie ugruntowang pozycje na rynku mieszkaniowym w Polsce. W 2024 roku Grupa utrzymata lub
zwigkszyta swdj udzial rynkowy we wszystkich czterech aglomeracjach, na ktérych prowadzi dziatalnosé. Na szczegdlng uwage
w 2024 roku zastuguje rozwéj Grupy na rynkach pozawarszawskich oraz udana, zakoriczona konsolidacja dziatalnosci Grupy
na rynku krakowskim w powotanej w tym celu spéice Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.

Dodatkowo Rada Nadzorcza zapoznata sie ze Sprawozdaniem niezaleznego biegtego rewidenta z atestacji Skonsolidowane]
sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju” sporzadzone) przez Spotke na dzien 31 grudnia 2024 r. | za rok zakorczony tego
dnia i zawartej w rozdziale Ill. Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. | jej Grupy Kapitatowe] w 2024 roku
(,Sprawozdawczosé zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowej”).

Biegly rewident na podstawie wykonanych procedur atestacyjnych i uzyskanych dowodéw nie zidentyfikowat jakiejkolwiek
sprawy, ktdra pozwalataby biegternu rewidentowi sadzié, ze:

Sprawozdawczos$é zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowe] nie jest zgodna, we wszystkich istotnych aspektach, z
wymogami Rozdziatu 6c ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, w tym z Europejskimi Standardami
Sprawozdawczosci w Zakresie ZrownowaZonego Rozwoju;

proces oceny istotnosci przeprowadzony przez Spétke w celu identyfikacji informacji ujetych w Sprawozdawczosci
rréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej nie jest zgodny, we wszystkich istotnych aspektach, z Europejskimi Standardami
Sprawozdawczosci w Zakresie ZréwnowaZonego Rozwoju;

Sprawozdawczos$¢ zrownowazonego rozwoju grupy kapitalowej nie jest zgodna, we wszystkich istotnych aspektach, z
wymogami sprawozdawczymi zawartymi w art. 8 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18
czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia ram utatwiajgcych zréwnowazone inwestycje, zmieniajgcego rozporzadzenie (UE)
2019/2028.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN Za 2024 ROK



WNIOSKI DO ZWYCZAJINEGO WALNEGO ZGROMADZENIA
DOM DEVELOPMENT S.A.

W wyniku przeprowadzonej oceny przedtozonej dokumentacji sprawozdawczej za rok cbrotowy 2024 Rada Nadzorcza
pozytywnie ocenia i rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A. do zatwierdzenia:

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakericzony dnia 31 grudnia 2024 roku,

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2024
roku,

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoécl Dom Development S.A. | Grupy Kapitatowe] Dom Development 5.A. w 2024 roku;

OSWIADCZENIA RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza Dom Development Spatka Akcyjna z siedziba w Warszawie odwiadcza, ze:

Wybér firmy audytorskie] przeprowadzajgcej badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Dom
Development S.A. za rok 2024 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom
Development S.A. za rok 2024, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia Audyt sp. k. z
siedziba w Warszawie, zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy
audytorskiej.

Firma audytorska, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spdtka z ograniczona odpowiedzialnodcig Audyt sp. k. z siedzibg w
Warszawie oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Dom
Development $.A. za rok 2024 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. za rok 2024 speiniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleinego sprawozdania z badania
rocznego jednostkowego i skansolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujacymi przepisami, standardami
wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej.

W Dom Development 5.A. s3 przestrzegane cbowigzujace przepisy zwigzane z rotacja firmy audytorskie] i kluczowego
bieglego 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
uslug niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

W Dom Development S.A. s3 przestrzegane przepisy dotyczace powotania, skladu i funkcjonowania Komitetu Audytu, w tym
zasad zwigzanych z niezaleinoécia oraz wymagan odnoénie do posiadania wiedzy i umiejgtnosci z zakresu branzy, w ktérej
dziata Dom Development S.A. oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych.

Dziatajacy w Dom Development S.A. Komitet Audytu wykonywat zadania komitetu audytu przewidziane w obowigzujacych
przepisach.

Niniejsze Sprawozdanie zostalo przyjete przez Rade Nadzorczg Dom Development S.A. w dniu 17 marca 2025 roku.

SPRAWQZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2024 ROK






Uchwata nr 01/05/25
z dnia 7 maja 2025 roku
Rady Nadzorczej
Dom Development Spélka Akcyjna z siedziby w Warszawie
w sprawie oceny wniosku Zarzadu

o podzial zysku netto Dom Development S.A. za rok 2024

§1

Rada Nadzorcza Dom Development Spétka Akeyijna z siedziba w Warszawie (dalej rowniez
jako ,,Spotka™), dzialajac na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych oraz Statutu
Dom Development S.A., pozytywnie ocenia i przychyla si¢ do wniosku Zarzadu, aby zysk netto
Dom Development S.A. za tok 2024 w kwocie 419.019.575,12 z (slownie: czierysta
dziewigtnascie milionéw dziewietnascie tysigey pieéset siedemdziesiat pigé ziotych dwanascie
groszy), podzieli¢ w nastgpujacy sposob:

1. cz¢sé zysku netto Dom Development S.A. za rok 2024 w kwocie 335.379.486,00 zi
(stownie: trzysta trzydziesci pig¢ miliondw trzysta siedemdziesiat dziewigé tysigey
czterysta osiemdziesigt sze$¢ zlotych), tj. 13 zt (slownie: trzynascie zlotych) na jedng
akcje, przeznaczy¢ na wyplate dywidendy akcjonariuszom Dom Development S.A., co
powoduje - przy uwzglednieniu zaliczki na poczet dywidendy za 2024 rok w kwocie
154.790.532,00 z! (stownie: sto picédziesigt cztery miliony siedemset dziewigédziesiat
tysiecy pieéset trzydziesci dwa zlote), tj. 6,00 zt (stownie: sze$¢ zlotych) na jedna akcje,
wyplaconej przez Spélke w dniu 18 grudnia 2024 r. na podstawie uchwaly Zarzadu
Spotki nr 01/11/24 z dnia 6 listopada 2024 r., — ze pozostajaca do wyptaty dywidenda
za rok 2024 dla akcjonariuszy wynosi 180.588.954,00 zt (slownie: sto osiemdziesiat
milionéw picéset osiemdziesiat osiem tysigcy dziewigéset pigtdziesiat cztery ztote) tj.
7,00 zt (slownie: siedem zlotych) na jedna akcje,

2. cze$é zysku netto Dom Development S.A. za rok 2024 w kwocie 83.640.089,12 zi
(slownie: osiemdziesiat {rzy miliony szesset czterdziesci tysigey osiemdziesiat
dziewieé Ziotych dwanascie groszy) przeznaczy¢ na powigkszenie kapitatu zapasowego

Dom Development S.A.

oraz aby jako dzieh dywidendy ustalony zostal 25 czerwca 2025 roku, za$ jako dzien wyplaty
dywidendy 3 lipca 2025 roku.



§2
Rada Nadzorcza Dom Development Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie rekomenduje
Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A. przyjecie powyzszego
wniosku oraz podjecie uchwaty w sprawie podziatu zysku netto Dom Development S.A. za rok
2024 oraz ustalenia dnia dywidendy i terminu wyplaty dywidendy o proponowanej powyzej

tresei.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.



