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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:

Q

) Sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku

e  Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku Dom Development S.A. z siedzibg przy
Pl. Pitsudskiego 3 w  Warszawie (,Spotka”), sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej przyjetych przez Unie Europejska (,,MSSF”), na ktore sktada sie:

bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2021 roku, ktory po stronie aktywow i pasywéw wykazuje sume 3 034 367 tys. zt;

rachunek zyskdw i strat za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku, wykazujacy zysk netto w
wysokosci 306 767 tys. zt;

sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku, wykazujgcy
catkowite dochody netto w wysokosci 318 005 tys. zt;

rachunek przeptywdw pienieznych, za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku, wykazujacy na
dzien 31 grudnia 2021 roku stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 364 394 tys. zt;

zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku, wykazujgcy
saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 1 225 418 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego.

b) Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku

e  Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakornczony dnia
31 grudnia 2021 roku, sporzgdzone wedtug MSSF, w ktérej jednostka dominujaca jest Dom Development S.A. z
siedziba przy pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktére sktada sie:

skonsolidowany bilans sporzadzony na dzier 31 grudnia 2021 roku, ktéry po stronie aktywéw i pasywdéw wykazuje sume
3877 643 tys. zt;

skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku wykazujgcy
zysk netto w wysokosci 325 252 tys. zt;

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2021
roku wykazujgce catkowite dochody netto w wysokosci 336 490 tys. z;

skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku,
wykazujgcy na dzien 31 grudnia 2021 roku stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 607 041 tys. zt;

skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2021
roku wykazujace saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 1 249 178 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

c) Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2021 roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
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BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

e  Badanie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 zostato przeprowadzone na
podstawie umowy, zawartej pomiedzy Dom Development S.A. a PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Polnej 11, wpisang przez Krajowg
Rade Biegtych Rewidentéw na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem
144. Podstawg do kontynuacji umowy byta uchwata Rady Nadzorczej Dom Development S.A. nr 12/04/21 z dnia 19
kwietnia 2021 roku.

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

b) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania, przyjetych
uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw w Polsce z dnia 10 lutego 2015 roku z pdzniejszymi
zmianami,

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

OCENA RADY NADZORCZEJ

e W ocenie Rady Nadzorcze;j:

a) Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku:

przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowe;j i finansowej Dom Development
S.A. na dzien 31 grudnia 2021 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku,

zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

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

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

b) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31
grudnia 2021 roku:

przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2021 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku,

zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

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

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

c) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2021 roku:

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

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

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
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2 OCENA SYTUACIJI DOM DEVELOPMENT S.A.

OCENA SYTUACJI SPOtKI NA PODSTAWIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK
ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2021 ROKU ORAZ SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM
DEVELOPMENT S.A. | JEJ} GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU

2.1 ZNACZACY AKCIONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. POSIADAJACY, NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU, BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU AKCIONARIUSZY (WZA)

e Na dzien 31 grudnia 2021 r. jednostka dominujgca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Groupe
Belleforét S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,74% akcji Spotki.

. Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne znaczne pakiety akcji na dzier 31 grudnia 2021 roku:

STAN NA DZIEN AKCIE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2021 ROKU LICZBY AKCJI OD GLOSOW W KAPITALE |

31 GRUDNIA 2020 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 491 - 14 155 491 55,74%
Aviva OFE* 1686 676 73 457 1686 676 6,64%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 1454 050 5,72%
Grzegorz Kietpsz 1280 750 - 1280 750 5,04%

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander wedtug zestawienia akcji w portfelu na dzieA 31 grudnia 2021 r.
Stan posiadania akcji Spotki przez AVIVA OFE zgodnie z ostatnio otrzymanym zawiadomieniem, sporzadzonym na dzieri 11 lipca 2011 r. to 1 313 383 akcje.

2.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM DOM
DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2021

2.2.1 BILANS

e STRUKTURA AKTYWOW SPOKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC

2020 ROKU.
AKTYWA 31.12.2021 Udziat w 31.12.2020 Zmiana
tys. zt aktywach tys. zt 2021/2020
Aktywa trwate razem 477 015 16% 463 400 3%
Aktywa obrotowe
Zapasy 1921213 63% 1641331 17%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 38 149 1% 76 497 (50)%
Pozostate aktywa obrotowe 3232 0% 2940 10%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 396 998 13% 544199 (27)%
i Krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 2557 352 84% 2292 056 12%
Aktywa razem 3034367 100% 2 755 456 10%
[ ]
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2.2.2

e  STRUKTURA KAPITALOW WHEASNYCH | ZOBOWIAZAN SPOtKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 | ZMIANY

W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2020 ROKU
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA

Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej
pomniejszona o akcje wtasne

Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy
Kapitat wtasny razem

Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania razem

Kapitat wiasny i zobowigzania razem

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

31.12.2021
tys. zt

25398
258 358

941 662
1225418

408 752
1400 197
1808 949
3034 367

Udziat w

kapitatach
wiasnych i
zobowigzaniach

1%
9%

31%
40%

13%
46%
60%
100%

31.12.2020
tys. zt

25218
251038

875 940
1152196

382473
1220787
1603 260
2 755 456

Zmiana
2021/2020

1%
3%

8%
6%

7%
15%
13%
10%

e  Woybrane dane z rachunku zyskow i strat Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku w porédwnaniu z rokiem

2020:

01.01- Udziat w

31.12.2021 przychodach ze

tys. zt sprzedazy

Przychody ze sprzedazy 1234988 100%
Koszt wtasny sprzedazy (856 935) 69%
Zysk brutto ze sprzedazy 378053 31%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 242702 20%
Zysk brutto 354 851 29%
Zysk netto 306 767 25%
Zysk na jedna akcje zwyktq (zt/akcja) 12,09 -

01.01-

31.12.2020

tys. zt

1255 689
(870 415)
385274
254391
314009
264217
10,49

Zmiana
2021/2020

(2)%
(2)%
(2)%
(5)%
13%
16%
15%

e W 2021 roku Spétka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1 234 988 tys. z1, tj. na poziomie 0 2% nizszym
od poprzedniego roku. Spadek ten wynika ze zmiany struktury przekazan i wiekszego udziatu mieszkan
popularnych. Wolumen przekazan byt stabilny w analizowanych okresach i wynidst 1 798 sztuk w 2021 roku wobec

1 807 rok wczesniej.

e Zmniejszenie zysku brutto ze sprzedazy o 2% byto proporcjonalne do zmiany na poziomie przychoddéw i $wiadczy o
utrzymaniu poziomy marzy brutto ze sprzedazy na poziomie przekraczajacym 30%.

e  Zysk brutto Spoétki wzrédst 13% w 2021 roku do poziomu 354 851 tys. zt. Wzrost ten jest spowodowany przede
wszystkim zwiekszeniem dywidendy z zysku otrzymanej od spétek zaleznych (112 608 tys. zt w 2021 roku wobec

67 635 tys. zt rok wczesniej).

e  Spodtka wypracowata w 2021 roku 306 767 tys. zt zysku netto, o 16% wiecej niz rok wczesniej. Marza zysku netto

osiggneta poziom 25%.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2021 ROK



2.2.3

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2021 Rok 2020 Zmiana

tys. zt tys. zt 2021/2020

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 531841 220111 142%
obrachunkowego

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 143 658 443 874 (68)%

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (54 621) 91431 (160)%

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (256 484) (223 575) (15)%

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 364 394 531 841 (31)%

Na poczatek 2021 roku stan srodkéw pienieznych wynosit 531 841 tys. zt w poréwnaniu do 364 394 tys. zt na koniec
roku. Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku stan srodkdw pienieznych Spétki
zmniejszyt sie o kwote 167 447 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Spotka odnotowata w 2021 roku wptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 143 658
tys. zt, 0 68% mniej niz w poprzednim roku. Zmiana ta byta spowodowana przede wszystkim z wiekszym wyptywem
Srodkow pienieznych zwigzanych z zapasami. Saldo zapaséw zwiekszyto sie o kwote 282 745 tys. zt w 2021 roku w
poréwnaniu z zmniejszeniem stanu zapaséw o 93 338 tys. zt w 2020 roku.

W 2021 roku Spdétka odnotowata wyptyw netto Srodkéw z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 54 621 tys. zt wobec
91 431 tys. zt wptywu netto rok wczesniej. Na te roznice sktada sie przede wszystkim saldo przeptywdw pienieznych
z tytutu pozyczek udzielonych spdtkom zaleznym — wyptyw netto 136 964 tys. zt w 2021 roku wobec 21 351 tys. zt
wptywu netto w 2020 roku.

W obszarze dziatalnosci finansowej Spdtka odnotowata w 2021 roku wyptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie
256 484 tys. zt. tj. 0 15% wiecej wyptywu w poréwnaniu do poprzedniego roku. Nadwyzka wyptywow finansowych
nad wptywami wynika przede wszystkim z wyptaty przez Spétke dywidendy w kwocie 253 984 tys. zt.

2.2.4 WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

2.2.5

Rentownos$¢ Spotki w 2021 roku utrzymywata sie na wysokim poziomie. Wszystkie wskazniki przedstawiajace
rentownos¢ prowadzonej przez Spotke dziatalnosci w 2021 roku przyjmowaty wartos¢ zblizong lub wyzsza w
stosunku do roku poprzedniego. Marza brutto ze sprzedazy w minionym roku po raz kolejny przekroczyta 30% i
wyniosta 30,6%.

Na poziomie operacyjnym rentownosé Spétki w 2021 roku byta zblizona do poprzedniego roku i wyniosta 19,7%.

Marza netto Spotki w 2021 roku wyniosta 24,8%. Wzrost zysku netto w poréwnaniu do 2020 roku przetozyto sie na
poprawe marzy zysku netto o niemal 4 punkty procentowe oraz zwigzany z nim wzrost stopy zwrotu z kapitatow
wtasnych. Stopa zwrotu z aktywow w 2021 roku zwiekszyta sie do wysokiego poziomu 11,1% wobec 10,5% rok
wczesniej. W ocenie Rady Nadzorczej, poziom rentownosci Spoétki byt bardzo satysfakcjonujacy i $wiadczy o
efektywnym zarzadzaniu majatkiem Spétki.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2021 2020
Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 30,6% 30,7%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 19,7% 20,3%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 24,8% 21,0%
Stopa zwrotu z aktywoéw (ROA; zysk netto / aktywa ogdtem na poczatku okresu) 11,1% 10,5%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu) 26,6% 23,7%

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Na szczegdlng uwage zastuguje fakt utrzymywania przez Spoétke bardzo dobrej ptynnosci finansowe;.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2021 ROK



2.2.6

2.2.7

Wedtug stanu na koniec 2021 roku, wskazniki ptynnosci biezacy i szybki ulegty poprawie w stosunku do roku
ubiegtego, zas wskaznik natychmiastowy zmniejszyt sie z 1,13 do wcigz bardzo odpowiedniego poziomu 1,03.
Wartosci te stanowig zaréwno o mocnej pozycji finansowej Spétki jak i elastycznosci w podejmowaniu przez Spotke
decyzji o inwestowaniu gdy takie mozliwosci sie pojawia. Wzrost ptynnosci Spétki wynika przede wszystkim ze
zmniejszenia o 25% stanu zobowigzan krétkoterminowych z wytgczeniem przychoddw przysztych okresow.

Na utrzymujacy sie dobry poziom wskaznikow ptynnosci wptyw miat szereg dtugofalowych decyzji i dziatan
podjetych przez Zarzad Spoétki. Wysoki poziom analizowanych wskaznikéw jest w duzej mierze rezultatem
odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim $rednio- i dtugoterminowego w poréwnaiu do
krétkoterminowego. Do ww. dziatan idecyzji nalezy zaliczyé réwniez sposdb prowadzenia i finansowania
realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegdlnych projektow i strukturze
oferowanego do sprzedazy asortymentu) oraz strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Wiarygodnos$¢ Spétki na rynku finansowym jest wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura
finansowania dziatalnosci Spotki oraz sktonnos¢ zaréwno bankdw jak i innych instytucji finansowych do udzielania
Spétce kredytdw i innych form finansowania dtugoterminowego (obligacje).

WSKAZNIKI PLYNNOSCII 2020 2019
Wskaznik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 7,24 4,89
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 1,80 1,39
Wskaznik natychmiastowy 1,03 1,13

(cash ratio: $rodki pieniezne*) / zobowigzania krétkoterminowe*)

*)Zobowigzania krétkoterminowe z wytagczeniem przychodéw przysztych okreséw

WSKAZNIKI ZADtUZENIA

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikdw zadtuzenia s3 ciaggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzaja
wiarygodnos¢ kredytowa Spétki na rynku finansowym.

Wskazniki zadtuzenia na koniec 2021 roku byty zblizone do tych na koniec 2020 roku, odzwierciedlajac
konserwatywne podejscie wtadz Spotki do Zzrodet finansowania dziatalnosci. Istotnej zmianie ulegt jedynie poziom
wskaznika zadtuzenia odsetkowego netto, ktéry na koniec 2021 roku wcigz byt ujemny i wyniost (1,3)% wobec
(15,1)% rok wczesniej. Zmiana ta wynika ze zmninejszenia salda srodkéw pienieznych opisanego w pkt. 2.2.3.
niniejszego Sprawozdania. Mimo zmniejszenia salda Srodkéw pienieznyych, Spétka utrzymywata nadwyzke
srodkéw pienieznych nad jej zadtuzeniem odsetkowym. W opinii Rady Nadzorczej poziom i struktura zadtuzenia
Spétki pozostajg niezmiennie na poziomie odpowiednim dla prowadzonej dziatalnosci oraz otoczenia rynkowego.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2021 2020
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi (kapitat wiasny / aktywa ogdtem) 40,4% 41,8%
Zadtuzenia kapitatu wiasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wtasny) 147,6% 139,1%
Ogélnego zadtuzenia (zobowigzania ogdtem / aktywa ogdtem) 59,6% 58,2%
Zadtuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne) 29,4% 32,1%
Zadtuzenia odsetkowego netto (1,3)% (15,1)%

((zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*))/ kapitaty wtasne)

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2021 oraz sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2021, Rada Nadzorcza ocenia rok 2021 jako kolejny,
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bedacy bardzo dobrym rokiem dla Dom Development S.A., w szczegdlnosci w kontekscie niepewnosci bedacej
wynikiem globalnej pandemi COVID-19 w tym okresie.

e  Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2021 roku Spdtka koncentrowata sie gtdwnie na pozyskiwaniu zrédet
finansowania dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektéw, jak rowniez na utrzymywaniu wiecej niz
wystarczajacych wskaznikow ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejgca strukture finansowania oraz planuje
optymalng strukture finansowania na przysztos¢ w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i wynikow
finansowych w srednioterminowej perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Spoétce wtasciwej
ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

e Po bardzo dobrych wynikach Spétki w roku 2021, rok 2022 zapowiada sie na rok bedocy petnym wyzwan nie tylko
dla spodtek z branzy deweloperskiej, ale dla catej Polskiej ekonomii. Gtéwny wptyw na to moga miec:

e wzrost stdp procentowych, wptywajacy na przystepnos¢ kredytow hipotecznych
e  zwiekszona inflacja,

e nadal trwajgca pandemia COVID-19,

e ale przede wszystkim

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

e Spotka i jej podmioty zalezne prowadza dziatalno$¢ wytacznie na terenie Polski i nie posiadaty inwestycji
zagranicznych, jednak, wojna w Ukrainie moze wptyng¢ na popyt na mieszkania, koszty budowy, dostepnosé
podwykonawcéw oraz na praktycznie wszystkie wskazniki makroekonomiczne.

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

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

zapewnienie Spofce dostepnosci do odpowiednich Zrédet finansowania zaréwno pod katem obecnych, jak i przysztych
projektow deweloperskich,

wspotpraca 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 istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spétki,
wykorzystanie istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb,

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatarn marketingowych,

ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci,
dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnos$ci operacyjnej,
optymalizacja wydatkdw na koszty ogélnozaktadowe, oraz

reagowanie na zmiany legislacyjne.

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

e W 2021 roku dziatalnos¢ Spétki generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskow i strat.

e  Po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego za 2021 r. oraz sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Dom
Development S.A. i jej Grupy Kapitatoweji w 2021 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa
Dom Development S.A. na koniec 2021 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju Spétki.
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e  Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezgcej dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Spétki, jak réwniez z
analizy podejmowanych przez Zarzad dziatan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do szybkiej, skutecznej
i profesjonalnej reakcji Zarzgdu na zmiany zachodzgce w ostatnich latach na rynku, na ktérym dziata Spoétka.

e W ciggu ostatnich lat Spétka zbudowata sobie ugruntowang pozycje na warszawskim rynku mieszkaniowym, na
ktérym jest liderem, akumulujgc jednoczesnie odpowiednie doswiadczenie zaréwno w sferze samej realizacji
projektow deweloperskich, jak rdwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow.

e  Rada Nadzorcza z uznaniem odnosi sie rowniez do zaangazowania Zarzadu Spétki w 2021 roku w kwestie zwigzane
z systemem kontroli wewnetrznej oraz systemem zarzadzania ryzykiem w Spotce.
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3

3.1

3.2

3.2.1

OCENA SYTUACII GRUPY KAPITALtOWEJ DOM
DEVELOPMENT S.A.

OCENA SYTUACJI GRUPY KAPITALtOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A NA PODSTAWIE SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA
31 GRUDNIA 2021 ROKU ORAZ SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. | JEJ
GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU

ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. POSIADAJACY, NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 ROKU, BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY

e Nadzien 31 grudnia 2021 r. jednostka dominujaca Grupy, Dom Development S.A., byta kontrolowana przez Groupe
Belleforét S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktora posiadata 55,74% akcji Spotki.

. Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2021 roku:

STAN NA DZIEN AKCJE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2021 ROKU LICZBY AKCJI OD GLOSOW W KAPITALE |

31 GRUDNIA 2020 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 491 - 14 155 491 55,74%
Aviva OFE* 1686 676 73 457 1686 676 6,64%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 1454 050 5,72%
Grzegorz Kietpsz 1280 750 - 1280 750 5,04%

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander wedtug zestawienia akcji w portfelu na dzieA 31 grudnia 2021 r.
Stan posiadania akcji Spotki przez AVIVA OFE zgodnie z ostatnio otrzymanym zawiadomieniem, sporzadzonym na dzieri 11 lipca 2011 r. to 1 313 383 akcje.

OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2021

SKONSOLIDOWANY BILANS

e  STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC

2020 ROKU.

AKTYWA 31.12.2021 Udziat w 31.12.2020 Zmiana
tys. zt aktywach tys. zt 2021/2020

Aktywa trwate razem 110193 3% 70758 56%

Aktywa obrotowe

Zapasy 3025168 78% 2423514 25%

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 67 507 2% 117 603 (43)%

Pozostate aktywa obrotowe 5174 <1% 5208 (1)%

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 669 601 17% 636 127 5%

i Krétkoterminowe aktywa finansowe

Aktywa obrotowe razem 3767 450 97% 3182 452 18%

Aktywa razem 3877643 100% 3253210 19%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A. GRUPA KAPITALOWA
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e  STRUKTURA KAPITALOW WHLASNYCH | ZOBOWIAZAN GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2021 | ZMIANY W

POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2020 ROKU
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA

Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej
pomniejszona o akcje wtasne

Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy
Kapitat wtasny razem

Udziaty mniejszosci

Kapitat wtasny razem

Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania razem

Kapitat wtasny i zobowigzania razem

3.2.2 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

31.12.2021

tys. zt

25398
258 358

956 694
1240450
8728
1249178

522 683
2105 782
2628 465
3 877 643

Udziat w
kapitatach
wiasnych i

zobowigzaniach

1%
7%

25%
32%
<1%
32%

13%
54%
68%
100%

31.12.2020
tys. zt

25218
251038

881177
1157433
38

1157 471

431 003
1664736
2095739
3253210

Zmiana
2021/2020

1%
3%

9%
7%
22868%
8%

21%
26%
25%
19%

e  Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku w porédwnaniu z rokiem

2020:

Przychody ze sprzedazy

Koszt wtasny sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk na dziatalnosci operacyjnej

Zysk brutto

Zysk netto

Zysk na jedna akcje zwykta (zt/akcja)

01.01- Udziat w
31.12.2021 przychodach
tys.zt ze sprzedazy

1897 491 100%
(1272 307) 67%
625 184 33%
413 053 22%
405 485 21%
325252 17%
12,89

01.01-
31.12.2020
tys. zt

1815 012
(1236 233)
578779
386 267
378 627
302246
12,00

Zmiana
2021/2020

5%
3%
8%
7%
7%
8%
7%

e W 2020 roku Grupa rozpoznata najwyzszy w swojej historii wynik finansowy generujac zysk netto w kwocie 325 252
tys. z4, tj. 0 8% wiecej niz w roku poprzednim, ktéry réwniez byt rokiem rekordowym. Na tak dobry wynik ztozyty
sie przede wszystkim wzrost przychoddw ze sprzedazy o 5%, wynikajacy ze wzrostu wolumenu lokali przekazanych
nabywcom i rozpoznanych w wynikach o 11% z 3 006 lokali w 2020 roku do 3 332 lokali w 2021 roku w potaczeniu
ze wzrostem marzy brutto (z 32% na 33%), co przetozyto sie na wyzszy skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy
(wzrost 0 8% r/r). Miato to bezposredni wptyw na skonsolidowany zysk operacyjny oraz zysk netto Grupy w 2021
roku, ktére wzrosty odpowiednio o 7% i 8% w poréwnaniu do 2020 roku.
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3.2.3 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2021 Rok 2020 Zmiana

tys. zt tys. zt 2021/2020

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 585 664 253 318 131%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 393724 679 320 (42)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (66 451) (38 142) n.d.
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (305 896) (308 832) n.d.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 607 041 585 664 140%

Rok 2021 rozpoczat sie stanem Srodkéw pienieznych w kwocie 585 664 tys. zt, ktdry na koniec roku zwiekszyt sie o
21 377 tys. zt do kwoty 607 041 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Grupa odnotowata w 2021 roku wptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 393 724
tys. zt, wobec wptywu rekordowych 679 320 tys. zt. w 2020 roku. Gtéwna przyczyng zmniejszenia przeptywow
pienieznych z dziatalnosci operacyjnej byto zwiekszenie wartosci zapaséw o 367 781 tys. zt w poréwnaniu do
zmniejszenia o 0 125 740 tys. zt w 2020 roku.

Na poziomie dziatalnosci inwestycyjnej, Grupa odnotowata relatywnie niski wyptyw srodkéw pienieznych w kwocie
66 451 tys. zt wobec 38 142 tys. zt. w 2020 roku.

W obszarze dziatalnosci finansowej Grupa odnotowata w 2021 roku wyptyw netto sSrodkéw pienieznych w kwocie
305 896 tys. zt. wobec wyptywu 308 832 tys. zt w 2020 roku. Na te kwote ztozyty sie przede wszystkim wyptata przez
Spotke rekordowej dywidendy w kwocie 253 984 tys. zt oraz sptata netto zadtuzenia z tytutu kredytéw i obligacji w
kwocie 59 244 tys. zt.

3.2.4 WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki przedstawiajace rentownos$¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2021 roku ulegty poprawie
w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Stopa zwrotu z aktywdw Grupy utrzymata sie na poziomie zblizonym do
ubiegtorocznego i wyniosta 10,0%. Na szczegdlng uwage zastuguje bardzo wysoki poziom zwrotu z kapitatu
wtasnego Grupy (ROE), ktéry w 2021 roku osiggnat wartosc 28,1%.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2021 2020
Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 32,9% 31,9%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 21,8% 21,3%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 17,1% 16,7%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA; zysk netto / aktywa ogétem na poczatku okresu) 10,0% 10,2%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu 28,1% 27,9%

3.2.5 WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Na szczegdlng uwage zastuguje fakt utrzymywania przez Grupe bardzo dobrej ptynnosci finansowej.

Wszystkie zaprezentowane ponizej wskazniki ptynnosci utrzymywaty sie w 2021 roku, podobnie jak w latach
poprzednich, na podwyzszonym poziomie. Biezgcy wskaznik ptynnosci, dzieki wzrostowi stanu aktywdw
obrotowych na przestrzeni minionego roku o 18%, zwiekszyt sie z poziomu 5,75 do 6,85. Wartos¢ wskaznika
szybkiego byta stabilna i w 2021 roku wyniosta 1,35 wobec 1,37 rok wczesniej. Wartos¢ wskaznika
natychmiastowego na poziomie 1,10 $wiadczy o zdolnosci Grupy do sptaty wszystkich zobowigzan
krétkookresowych (z wytgczeniem przychoddw przysztych okreséw) z posiadanych srodkéw pienieznych, w
przypadku takiej koniecznosci.

Na utrzymujacy sie dobry poziom wskaznikow ptynnosci wptyw miat szereg dtugofalowych decyzji i dziatan
podjetych przez Zarzad Spétki oraz zarzady jej podmiotdéw zaleznych. Wysoki poziom analizowanych wskaznikow
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jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim Srednio- i
dtugoterminowego zamiast krotkoterminowego. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez sposob
prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegdlnych
projektow i strukturze oferowanego do sprzedazy asortymentu) oraz strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Wiarygodnos¢ Spotki i Grupy na rynku finansowym jest wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura
finansowania dziatalnosci Grupy oraz sktonnos¢ zaréwno bankdéw jak i innych instytucji finansowych do udzielania
Spétce kredytdw i innych form finansowania dtugoterminowego (obligacje). W ocenie Rady Nadzorczej, tak wysoki
poziom ptynnosci jest istotng przewagy konkurecyjng Grupy, umozliwiajacy szybkie reagowanie na dynamiczne
zmiany w otoczeniu rynkowym.

WSKAZNIKI PLYNNOSCII 2020 2019
Wskaznik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*)) 6,85 5,75
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 1,35 1,37
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio: $rodki pieniezne! / zobowigzania krétkoterminowe*)) 1,10 1,06

*)Zobowigzania krétkoterminowe z wytgczeniem przychodéw przysztych okreséw

3.2.6 WSKAZNIKI ZADLUZENIA

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

Wskazniki zadtuzenia na koniec 2021 roku byty bardzo zblizone do wartosci zaprezentowanych na koniec 2020 roku,
odzwierciedlajgc konserwatywne podejscie Zarzadu Spétki do zrodet finansowania dziatalnosci Grupy. W opinii
Rady Nadzorczej poziom i struktura zadtuzenia Grupy pozostajg niezmiennie na poziomie odpowiednim dla
prowadzonej dziatalnosci i sytuacji w otoczeniu rynkowym.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2020 2019
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi (kapitat wtasny / aktywa ogotem) 32,2% 35,6%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wtasny) 210,4% 181,1%
Ogolnego zadtuzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem) 67,8% 64,4%
Zadtuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne) 31,5% 32,0%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wiasne (20,4)% (23,0)%

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych

3.2.7 PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie skondolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
obrotowy 2021 oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2021, Rada
Nadzorcza ocenia 2021 rok jako kolejny bardzo dobry rok dla Grupy Kapitatowej Dom Development S.A., w
szczegolnosci kontekscie niepewnosci bedgcej wynikiem globalnej pandemi COVID-19 w tym okresie.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2021 roku, Grupa koncentrowata sie gtéwnie na pozyskiwaniu zrédet
finansowania dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu wiecej niz
wystarczajacych wskaznikow ptynnosci. Zarzad Spétki oraz zarzady jej podmiotéw zaleznych wchodzacych w sktad
Grupy regularnie analizujg istniejgcy strukture finansowania oraz planujg optymalng strukture finansowania na
przysztos¢ w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikéw i wynikéw finansowych w $rednioterminowej
perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie wtasciwej ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2021, rok 2022 zapowiada sie na rok bedacy petnym wyzwan nie tylko
dla spotek z branzy deweloperskiej, ale dla catej Polskiej ekonomii. Gtéwny wptyw na to mogg mieé:

wzrost stop procentowych, wptywajgcy na przystepnosc kredytdéw hipotecznych

zwiekszona inflacja,
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nadal trwajaca pandemia COVID-19,
ale przede wszystkim

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

Spoétki Grupy prowadzg dziatalno$¢ wytacznie na terenie Polski i nie posiadaty inwestycji zagranicznych, jednak,
wojna w Ukrainie moze wptyngé na popyt na mieszkania, koszty budowy, dostepnos¢ podwykonawcow oraz na
praktycznie wszystkie wskazniki makroekonomiczne.

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

Najwazniejszym zadaniem zarzadu Spotki i zarzadow spoétek zaleznych jest nie tylko utrzymanie spétek Grupy w
statej gotowosci do szybkiej reakcji na wszystkie nowe wyzwania ale przede wszystkim umiejetnosé zapewnienia
utrzymania czotowej pozycji Spotki na rynku mieszkaniowym w Warszawie oraz koordynacja dziatan z pozostatymi
spotkami Grupy w ich ekspansji na rynku trojmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtéwne podejmowane w tym
kierunku dziatania to:

zapewnienie spotkom wchodzacym w sktad Grupy dostepnosci do odpowiednich zrédet finansowania zaréwno pod
katem obecnych, jak i przysztych projektow deweloperskich,

wspotpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup mieszkan,

dostosowanie oferty Grupy do potrzeb rynku,

dostosowanie wydatkow na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Grupy,

wykorzystanie istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb,

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych,

ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development oraz Euro Styl poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci,

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

optymalizacja wydatkéw na koszty ogdlnozaktadowe, oraz

reagowanie na zmiany legislacyjne.

Ponadto, w obliczu rosyjskiej inwazji na Ukraine, zadaniem Zarzadu Spoétki i zarzaddw spotek zaleznych jest nieustane
monitorowanie zmian w biezacej sytuacji makroekonomicznej i adekwatne reagowanie na te zmiany.

W 2021 roku dziatalno$¢ Grupyi generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskéw i strat.

Po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2021 r. oraz sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatoweji w 2021 r., Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze
sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na koniec 2021 roku byta dobra i stanowi solidng
podstawe kontynuacji rozwoju Grupy.

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

Dzieki bogatemu doswiadczeniu w sferze projektowania, realizacji, sprzedazy oraz finansowania projektéow
deweloperskich Grupa zbudowata sobie ugruntowana pozycje na rynku mieszkaniowym w Polsce. W 2021 roku
Grupa utrzymata swoj udziat rynkowy we wszystkich trzech aglomeracjach, na ktérych od lat prowadzi dziatalnos¢
—w Warszawie, Tréjmiescie i Wroctawiu. Na rynku warszawskim od wielu lat jest niekwestionowanym liderem, za$
na rynku tréjmiejskim taka pozycje zjeta w roku ubiegtym. W 2021 roku Grupa dalej skutecznie rozwijata swoja
dziatno$¢ na rynku wroctawskim oraz rozpoczeta dziatanos$¢ na rynku krakowskim poprzez akwizygje Grupy
Kapitatowej Sento S.A..

Rada Nadzorcza z uznaniem odnosi sie réwniez do zaangazowania Zarzadu Spétki w 2021 roku w kwestie zwigzane
z systemem kontroli wewnetrznej oraz systemem zarzadzania ryzykiem w Grupie.
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WNIOSKI DO ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA
DOM DEVELOPMENT S.A.

e W wyniku przeprowadzonej oceny przedtozonej dokumentacji sprawozdawczej za rok obrotowy 2021 Rada

Nadzorcza pozytywnie ocenia i rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A. do
zatwierdzenia:

Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2021 roku,
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2021 roku;

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2021 roku.
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OSWIADCZENIA RADY NADZORCZE)

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

wybor firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za
rok 2021 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
2021, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w Warszawie,
zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej,

firma audytorska, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedziba
w Warszawie oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie rocznego sprawozdania finansowego Dom Development
S.A. za rok 2021 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. za rok 2021 spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego
jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujacymi przepisami, standardami
wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

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

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

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

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

Niniejsze Sprawozdanie zostato przyjete przez Rade Nadzorczg Dom Development S.A. w dniu 16 marca 2022 roku.
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