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OCENA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SPRAWOZDANIA
ZARZADU Z DZIALALNOSCI

PRZEDMIOT OCENY

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

a)

Sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku

Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku Dom Development S.A. z siedzibg przy
PI. Pitsudskiego 3 w Warszawie (,Spdtka”), sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej przyjetych przez Unie Europejska (,MSSF”), na ktdre sktada sie:

b)

bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2023 roku, ktéry po stronie aktywéw i pasywow wykazuje sume 3 297 159
tys. zt;

rachunek zyskow i strat za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku, wykazujgcy zysk netto
w wysokosci 441 114 tys. zt;

sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
wykazujacy catkowite dochody netto w wysokosci 430 154 tys. zt;

rachunek przeptywow pienieznych, za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku, wykazujacy
na dzien 31 grudnia 2023 roku stan sSrodkow pienieznych i ich ekwiwalentow w kwocie 34 104 tys. zt;

zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
wykazujacy saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2023 roku w wysokosci 1 368 165 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego.

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2023 roku

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. (,Grupa”) za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2023 roku, sporzadzone wedtug MSSF, w ktérej jednostka dominujaca jest Dom Development S.A. z siedziba przy
pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktdre sktada sie:

c)

skonsolidowany bilans sporzgdzony na dzier 31 grudnia 2023 roku, ktéry po stronie aktywodw i pasywoéw wykazuje
sume 4 563 314 tys. zt;

skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku
wykazujacy zysk netto w wysokosci 460 250 tys. zt;

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia
2023 roku wykazujace catkowite dochody netto w wysokosci 449 290 tys. zt;

skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2023
roku, wykazujacy na dzien 31 grudnia 2023 roku stan srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 286 274
tys. zh;

skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia
2023 roku wykazujace saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2023 roku w wysokosci 1 449 540 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2023 roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK



BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Badanie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 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 Krajowa 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 3/04/23 z dnia 17 kwietnia 2023 roku.

Badanie przeprowadzone zostato przez Biegtego Rewidenta zgodnie z:

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

b) Krajowymi Standardami Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Biegtych Rewidentdéw oraz uchwatg Rady
Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego, a takze

c) Rozporzadzeniem UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegétowych wymogéw dotyczacych
ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego.

OCENA RADY NADZORCZE)

W ocenie Rady Nadzorczej:
Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku:

e  przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej Dom Development
S.A. na dzien 31 grudnia 2023 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku,

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

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

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023
roku:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majagtkowej i finansowej Grupy Kapitatowe;j
Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2023 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywéw pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku,

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

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

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

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2023 roku:

e jest kompletne w rozumieniu art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za rownowazne 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,

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

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK



2 OCENA SYTUACIJI DOM DEVELOPMENT S.A.

OCENA SYTUACJI SPOtKI NA PODSTAWIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK
ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU ORAZ SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM
DEVELOPMENT S.A. | JEJ} GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

2.1 ZNACZACY AKCIONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. POSIADAJACY, NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU, BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW NA WALNYM

ZGROMADZENIU AKCIONARIUSZY (WZA)

Na dzieri 31 grudnia 2023 r. jednostka dominujgca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.ar.l.
z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,02% akcji Spotki.

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

pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2023 roku:

STAN NA DZIEN AKCIJE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2023 ROKU LICZBY AKCJI OD GLOSOW W KAPITALE |

31 GRUDNIA 2022 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe BelleforétS.ar.l. 14 140 441 (15 500) 14 140 441 55,02%
PTE Allianz Polska S.A. ™) 2501493 (2 736) 2501493 9,73%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 1454 050 5,66%

* 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

2.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM DOM

DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2023

2.2.1 BILANS

STRUKTURA AKTYWOW SPOLKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2022 ROKU.

AKTYWA 31.12.2023 Udziat 31.12.2022 Zmiana r/r
(tys. zt) (tys.zt)  w sumie bilansowej (tys. zt)
Aktywa obrotowe
Inwestycje w jednostkach zaleznych, 472 613 14,3% 486 050 (2,8)%
stowarzyszonych i wspolnym
przedsiewzieciu
Pozyczki udzielone dtugoterminowe 462 337 14,2% 303 045 52,6%
Inne aktywa trwate 67 260 1,9% 104 132 (35,4)%
Aktywa trwate razem 1002 210 30,4% 893 227 12,2%
Aktywa obrotowe
Zapasy 2 050 861 62,2% 1930 509 6,2%
Naleznosci z ty.tu’fu, c!ostaw iustugi 52790 1,6% 42782 23.4%
pozostate naleznosci
Pozostate aktywa obrotowe 74 836 2,3% 4 409 1597,4%
Srodki Pienieine.i ich ekwiwaler.'nty 116 462 35% 241 103 (51,7)%
oraz krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 2294 949 69,6% 2218 803 3,4%
AKTYWA RAZEM 3297 159 100,0% 3112 030 5,9%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
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2.2.2

STRUKTURA KAPITALOW WEASNYCH | ZOBOWIAZAN SPOtKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 | ZMIANY W POROWNANIU
ZE STANEM NA KONIEC 2022 ROKU

KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2023  Udziat w kapitatach 31.12.2022 Zmiana

(tys. zt) wtasnych i (tys. zt) r/r
zobowigzaniach

Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 25698 0,8% 25548 0,6%

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich 271558 8,2% 264 208 2,8%

wartosci nominalnej

Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz 1070909 32,5% 1061278 0,9%

niepodzielony wynik finansowy

Kapitat wiasny razem 1368 165 41,5% 1351034 1,3%

Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe razem 550 872 16,7% 342 253 60,9%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1378 122 41,8% 1418743 (2,9)%
Zobowigzania razem 1928 994 58,5% 1760996 9,5%
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 3297 159 100,0% 3112 030 5,9%

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku w poréwnaniu z rokiem 2022:

01.01- Udziat w 01.01- Zmiana
31.12.2023 przychodach ze 31.12.2022 r/r
(tys. zt) sprzedazy (tys. zt)

Przychody ze sprzedazy 1487 820 100,0% 1414704 5,2%
Koszt whasny sprzedazy (999 495) 67,2% (952 407) 5,0%
Zysk brutto ze sprzedazy 488 325 32,8% 462 297 5,6%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 333915 22,4% 309 348 7,9%
Zysk brutto 509 979 34,3% 436 697 16,8%
Zysk netto 441 114 29,6% 373 684 18,0%
Zysk na jedng akcje zwykta (zt/akcja) 17,19 14,64 17,4%

W 2023 roku Spoétka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1 487 820 tys. zt, tj. na poziomie o 5,2% wyzszym od
poprzedniego roku. Zwiekszona wartos¢ przychoddw wynikata z nieco wiekszego niz w roku poprzednim wolumenu przekazan
lokali (1 928 lokali wobec 1 921 rok wczesniej) a zwtaszcza z wyzszej jednostkowej ceny sprzedazy netto tych lokali.

Zwiekszenie zysku brutto ze sprzedazy o 5,6% (czyli do poziomu 488 325 tys. zt) byto nieco wieksze od zmiany na poziomie
przychoddw, co $wiadczy o wyzszym poziomie marzy brutto ze sprzedazy, ktéra osiggneta poziom 32,8% (32,7% w 2022 roku).

Zysk brutto Spétki wzrdst o 16,8% w 2023 roku do poziomu 509 979 tys. zt. Poza wiekszym zyskiem brutto ze sprzedazy o
26 min zt, wzrost ten jest spowodowany przede wszystkim wiekszymi przychodami finansowymi Spoétki, ktére wzrosty o 64
min (tj. o 44%) w poréwnaniu z rokiem 2022. Wzrost przychodéw finansowych jest wynikiem wiekszych dywidend z zysku
otrzymanych od spotek zaleznych (wzrost o0 42 min zt, tj. 0 36% w poréwnaniu z rokiem 2022) oraz wiekszym przychodom z
odsetek od lokat bankowych a zwtaszcza od pozyczek udzielonych spétkom zaleznym (wzrost o 20 min zi, tj. 0 79% w
poréwnaniu z rokiem 2022).

Spétka wypracowata w 2023 roku 441 114 tys. zt zysku netto, tj. o 18,0% wiecej niz rok wczesniej. Marza zysku netto osiggneta
poziom 29,6%.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK



2.2.3

2.2.4

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2023 Rok 2022 Zmiana

(tys. zt) (tys. zt) r/r

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 184 078 364 394 (49,5)%
obrachunkowego

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 67 810 136 316 (50,3)%

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto 41240 (56 874) -

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (259 024) (259 758) (0,3)%

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

Na poczatek 2023 roku stan srodkéw pienieznych wynosit 184 078 tys. zt w poréwnaniu do 34 104 tys. zt na koniec roku.
Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku stan srodkéw pienieznych Spétki zmniejszyt sie
o kwote 149 974 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Spotka odnotowata w 2023 roku wptyw netto srodkéow pienieznych w kwocie 67 810 tys. zt,
050,3% mniej niz w poprzednim roku. Zmniejszenie to jest w gtéwnej mierze rezultatem wiekszych niz w roku
poprzedzajagcym wydatkow z tytutu podatku dochodowego (wzrost o 42 min zt). W tym samym okresie Spétka odnotowata
rowniez istotny wzrost wydatkow zwigzanych z realizacjg swoich projektéw deweloperskich, co jednak prawie w catosci
zostato skompensowane przez wyisze wptywy otrzymane od klientéw w tym samym okresie. Osiggniecie przez Spotke
wptywdw netto z dziatalnosci operacyjnej na zaprezentowanym poziomie nalezy uzna¢ za wynik dobry. Zarzad Spoétki
skutecznie dostosowuje dziatalnos¢ Spotki do panujacej na rynku sytuacji, a w szczegdlnosci w obliczu panujgcej na rynku
nadwyzki popytu nad podazg. Jest to szczegdlnie widoczne w dostosowaniu wydatkdw na zapasy (w tym na budowe,
projektowanie i nowe ziemie) do uzyskanych wptywoéw od klientow.

W 2023 roku Spétka odnotowata wptyw netto sSrodkéw z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 41 240 tys. zt wobec 56 874
tys. zt wyptywu netto rok wczesniej. Na zmiane srodkéw pienieznych na tej dziatalnosci w 2023 roku sktadajg sie przede
wszystkim dywidendy i zaliczki na poczet dywidendy otrzymane od podmiotéw zaleznych w tacznej kwocie 161 min zt oraz
ujemne saldo przeptywdw pienieznych z tytutu pozyczek udzielonych spotkom zaleznym w kwocie netto 122 min zt.

W 2023 roku Spotka wykazata ponownie znaczny wyptyw netto Srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej w kwocie
259 024 tys. zt. Jest on wypadkowg wyptaty rekordowej dywidendy z zysku 2022 roku (w kwocie 283 mln zt) oraz zaliczki na
poczet dywidendy z zysku 2023 roku (w kwocie 141 min zt) oraz zwiekszenia zadtuzenia z tytutu obligacji o 210 min zt i
jednoczesnym zmniejszeniu zadtuzenia kredytowego o 50 min zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Rentownos¢ Spotki w 2023 roku nie tylko pozostata na wysokim poziomie, ale nawet wzrosta w poréwnaniu z rokiem
poprzednim.

Potwierdzajg to wszystkie wskazniki przedstawiajgce rentownos¢ prowadzone] przez Spotke dziatalnosci w 2023 roku w
poréwnaniu do roku poprzedniego. Marza brutto ze sprzedazy w minionym roku po raz kolejny przekroczyta 32% i wyniosta
32,8% $Swiadczac o utrzymaniu bardzo dobrej rentownosci na realizowanych projektach deweloperskich.

Zauwazalnie wzrosta marza zysku netto Spétki w 2023 roku, do poziomu 29,6% wzrosta, tj. 0 3,2 p.p. w w poréwnaniu z rokiem
2022. Wzrost ten jest wynikiem wyzszych przychodéw z dywidend uzyskanych od spétek zaleznych oraz wyzszych niz w roku
poprzednim przychodach z tytutu odsetek (co opisano w p. 2.2.2).

Wzrost zysku netto w poréwnaniu do 2022 roku, przy jednoczesnej wyptacie znacznej dywidendy przetozyt sie na wzrost stopy
zwrotu z kapitatow wtasnych do poziomu 32,7%. Stopa zwrotu z aktywdw w 2023 roku zwiekszyta sie do wysokiego poziomu
14,2% wobec 12,3% rok wczesniej. W ocenie Rady Nadzorczej, poziom rentownosci Spotki byt bardzo satysfakcjonujacy i
Swiadczy o efektywnym zarzgdzaniu majatkiem Spétki.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2023 2022
Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 32,8% 32,7%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 22,4% 21,9%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 29,6% 26,4%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA; zysk netto / aktywa ogdtem na poczatku okresu) 14,2% 12,3%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu) 32,7% 30,5%
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2.2.5

2.2.6

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Wedtug stanu na koniec 2023 roku wskazniki ptynnosci biezacy i szybki ulegty zwiekszeniu w stosunku do roku ubiegtego,
kiedy byty one na wyjgtkowo wysokim, rzadko spotykanym poziomie. Poziom wskaznika biezacego na koniec 2023 roku
wyniost 5,71, a poziom wskaznika szybkiego 0,61, co Swiadczy o ogdlnej bardzo dobrej sytuacji ptynnosciowej Spotki.
Jednoczesnie zmniejszyt sie istotnie natychmiastowy wskaznik ptynnosci, co jest wynikiem podjete]j przez Zarzad Spétki decyzji
o wyptacie w grudniu 2023 roku zaliczkowej dywidendy z zysku 2023 roku w kwocie 141 min zt, skutkujgcej znacznie nizszym
niz w roku poprzednim poziomem gotowki na koniec roku.

Na utrzymujacy sie, caty czas dobry poziom nie tylko wskaznikdw ptynnosci, ale rowniez posiadanych, gotowych do
uruchomienia zrodet finansowania (otwarte linie kredytowe w pieciu bankach na tgczng kwote 560 min zt) wptyw miat szereg
dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spétki. Obecny dobry poziom analizowanych wskaznikéw jest w duzej
mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim finansowania $rednio- i dlugoterminowego
w poréwnaniu do krotkoterminowego. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczyé rdwniez sposdb prowadzenia i finansowania
realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegdlnych projektow i strukturze oferowanego do
sprzedazy asortymentu), strategie zakupu nowych nieruchomosci na rynku warszawskim, jak rowniez dokonywanych przez
Spétke akwizycji i rozszerzania dziatalnosci na rynkach pozawarszawkich.

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

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2023 2022
Wskaznik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*)) 5,71 4,37
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,61 0,57
Wskaznik natychmiastowy 0,08 0,36

(cash ratio: $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania krétkoterminowe*))
*)Zobowigzania krétkoterminowe z wytgczeniem przychoddw przysztych okreséw

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

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

Wskazniki pokrycia majatku kapitatami wtasnymi, zadtuzenia kapitatu wtasnego oraz ogdlnego zadtuzenia na koniec 2023 roku
miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2022 roku i odzwierciedlajg konserwatywne podejscie Zarzadu Spotki do zrodet
finansowania dziatalnosci.

Sposrdd analizowanych wskaznikéw zadtuzenia Spotki, najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznikéw zadtuzenia
odsetkowego i zadtuzenia odsetkowego netto, ktére ulegty zwiekszeniu odpowiednio o 11,4 p.p.i20,2 p.p.. Jest to w znacznej
mierze wynikiem wyptaty dywidendy zaliczkowej na koniec 2023 roku, ktéra Zarzad podjat, majac ciggle na uwadze
bezpieczenstwo ptynnosciowe Spotki.

W polityce finansowej Zarzadu zréwnowazone proporcje zadtuzenia (w tym zadtuzenia odsetkowego), aktywdw netto i
aktywow obrotowych, sg priorytetem w tym obszarze. Dodatkowo Zarzad przyktada duzg wage do finansowania dziatalnosci
catej Grupy, w tym poprzez udzielanie pozyczek spotkom zaleznym.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
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2.2.7

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2023 2022

Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi (kapitat wtasny / aktywa ogdtem) 41,5% 43,4%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wtasny) 141,0% 130,3%
Ogélnego zadtuzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem) 58,5% 56,6%
Zadtuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne) 38,0% 26,6%

Zadtuzenia odsetkowego netto o o
((zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*))/ kapitaty wtasne) 30,6% 10,4%

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych otwartych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2023 oraz sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2023, Rada Nadzorcza ocenia rok 2023 jako kolejny, bedacy
bardzo dobrym okresem dziatalnosci Dom Development S.A., w szczegdlnosci w kontekscie ciggle wystepujacej niepewnosci
bedacej wynikiem rosyjskiej inwazji na Ukraine.

Rok 2023 byt okresem wyraznego ozywienia popytu na mieszkania, z rosngcym udziatem zakupow finansowanych kredytem
hipotecznym, do czego istotnie przyczynity sie: poluzowanie kryteriéw obliczania zdolnosci kredytowej przez Komisje Nadzoru
Finansowego, zapowiedZ i pdiniejsze wprowadzenie programu Bezpieczny Kredyt 2%, a takie pierwsze obnizki stép
procentowych, po cyklu podwyzek w latach 2021-2022. W Grupie Kapitatowej Dom Development S.A. zakupy z
wykorzystaniem kredytu hipotecznego stanowity w 2023 roku okoto 41% wszystkich transakcji wobec okoto 30% w 2022 roku.
Mimo istotnego wzrostu udziatu mieszkan finansowanych kredytem, w przypadku Spétki wcigz ponad potowe sprzedazy
stanowig transakcje gotéwkowe, co jest potwierdzeniem utrzymujgcego sie wysokiego popytu o charakterze inwestycyjnym.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2023 roku, Spdtka koncentrowata sie gtdwnie na zabezpieczeniu zrédet
dtugoterminowego finansowania zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu odpowiednich dla
swojej dziatnosci wskaznikow ptynnosci. Zarzad Spoétki regularnie analizuje istniejgca strukture finansowania oraz planuje jej
optymalng strukture na przysztos¢, w celu osiagniecia satysfakcjonujgcych wskaznikéw i wynikéw finansowych w
Srednioterminowej perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu zaréwno Spoétce, jak i podmiotom zaleznym z
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. wtasciwej ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Spétki w roku 2023, kolejny rok 2024 zapowiada sie jako okres petny wyzwan nie tylko dla spétek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwiekszym zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostaja:

wysoki poziom stop procentowych, wptywajacy na przystepnos¢ kredytéw hipotecznych,
wysoka inflacja,

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

trudnos¢ w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacji projektéw deweloperskich,

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

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

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 spétkami Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. w ich
ekspansji na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie Spétce (i Grupie) dostepnosci do odpowiednich zZrédet finansowania zaréwno pod katem obecnych, jak i
przysztych projektow deweloperskich, biezgcej dziatalnosci oraz dla jej ogélnego bezpieczenstwa,

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

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

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych,

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

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjne;j,
whikliwa kontrola budzetow realizowanych projektéw deweloperskich na wszystkich etapach realizacji tych projektow,
optymalizacja wydatkow na koszty ogdélnozaktadowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

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

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

W 2023 roku dziatalno$¢ Spatki generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskéw i strat.

W IV kwartale ubiegtego roku Spotka poraz pierwszy w swojej historii wyptacita dywidende zaliczkowa na poczet zysku za
biezgcy okres obrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego za 2023 r. oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom
Development S.A. i jej Grupy Kapitatoweji w 2023 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa Dom
Development S.A. na koniec 2023 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju Spotki.

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

W ciggu kolejnych lat dziatalnosci na warszawskim rynku mieszkaniowym, na ktdrym jest liderem, Spétka zbudowata
ugruntowang pozycje na tym rynku, akumulujac jednoczesnie odpowiednie doswiadczenie zaréwno w sferze samej realizacji
projektéw deweloperskich, jak rdwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow.
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OCENA SYTUACII GRUPY KAPITALtOWEJ DOM
DEVELOPMENT S.A.

OCENA SYTUACIJI GRUPY KAPITAtOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A NA PODSTAWIE SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA
31 GRUDNIA 2023 ROKU ORAZ SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. | JEJ
GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

3.1 ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.
AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. POSIADAJACY, NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 ROKU, BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY
Na dzien 31 grudnia 2023 r. jednostka dominujgca Grupy, Dom Development S.A., byta kontrolowana przez Groupe Belleforét
S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktora posiadata 55,02% akcji Spotki.
Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne znaczne
pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2023 roku:
STAN NA DZIEN AKCIJE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2023 ROKU LICZBY AKCJI OD GLOSOW W KAPITALE |
31 GRUDNIA 2022 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe BelleforétS.ar.l. 14 140 441 (15 500) 14 140 441 55,02%
PTE Allianz Polska S.A. ™) 2501493 (2 736) 2501493 9,73%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 1454 050 5,66%
* 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
3.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM GRUPY KAPITALtOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2023
3.2.1 SKONSOLIDOWANY BILANS
STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2022 ROKU.
AKTYWA 31.12.2023 Udziat w 31.12.2022 Zmiana
(tys. zt) aktywach (tys. zt) r/r
Aktywa trwate razem 156 665 3,4% 175 308 (10,6)%
Aktywa obrotowe
Zapasy 3837118 84,1% 3442 969 11,5%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 88 340 1,9% 90731 (2,6)%
Pozostate aktywa obrotowe 77 357 1,7% 7 549 924,7%
?roqkl plenle.zne iich ekW|w.aIenty 403 834 8,9% 395 399 21%
i Krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 4 406 649 96,6% 3936 648 11,9%
Aktywa razem 4563 314 100,0% 4111 956 11,0%
SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A. GRUPA KAPITALOWA
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STRUKTURA KAPITALOW WHASNYCH | ZOBOWIAZAN GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 | ZMIANY W POROWNANIU

ZE STANEM NA KONIEC 2022 ROKU
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA

Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy

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

31.12.2023
(tys. zt)

25698
271558

Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 1 152 202

Kapitat wiasny razem
Udziaty mniejszosci
Kapitat wiasny razem

Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania razem

Kapitat wtasny i zobowigzania razem

3.2.2 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

1449 458
82
1449 540

689 978
2423796
3113774
4563 314

Udziat w
kapitatach
wtasnych i

zobowigzaniach

0,6%
6,0%

25,3%
31,8%
<0,1%
31,8%

15,1%
53,1%
68,2%
100,0%

31.12.2022
(tys. zt)

25548
264 208

1123458
1413214

59
1413 273

440 363
2258 320
2 698 683
4111956

Zmiana

r/r

0,6%
2,8%

2,6%
2,6%
38,9%
2,6%

56,7%

7,3%
15,4%
10,9%

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku w poréwnaniu z rokiem 2022:

Przychody ze sprzedazy

Koszt wiasny sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk na dziatalnosci operacyjnej

Zysk brutto

Zysk netto

Zysk na jedna akcje zwyktq (zt/akcja)

01.01- Udziat w
31.12.2023 przychodach
(tys. zt) ze sprzedaizy

2550313 100,0%
(1735 262) 68,0%
815051 32,0%
558 193 21,9%
573 255 22,5%
460 250 18,0%
17,94

01.01-
31.12.2022
(tys. zt)

2419308
(1663 537)
755771
501 539
512 620
410297
16,07

Zmiana

r/r

5,4%
4,3%
7,8%
11,3%
11,8%
12,2%
11,6%

W 2023 roku Grupa rozpoznata najwyzszy w swojej historii wynik finansowy, generujac zysk netto w kwocie 460 250 tys. zt,
tj. 0 12,2% wiecej niz w roku poprzednim, ktory réwniez byt poprzednio rokiem rekordowym. Rezultat taki osiggniety zostat
dzieki wiekszym o 5,4% przychodom ze sprzedazy przy jednoczesnym wzroscie rentownosci brutto o 0,8% tj. do poziomu

32,0% (co opisano w p. 3.2.4) przy jednoczesnym wzroscie kosztow sprzedazy i ogélnego zarzadu tylko o 4,6%.

Osiggniety przez Grupe wynik, w ktédrym coraz wieksza rolle odgrywajg spotki z rynkdw pozawarszawkich, jest bardzo
satysfakcjonujgcy i potwierdza skutecznosc¢ jej modelu biznesowego.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
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3.23

3.24

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2023 Rok 2022 Zmiana

(tys. zt) (tys. zt) r/r

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 304 236 607 041 (49,9)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 267 725 203 583 31,5%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (15 692) (215 790) (92,7)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (269 995) (290 598) (7,1)%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 286 274 304 236 (5,9)%

W 2023 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. wygenerowata 268 min zt przeptywdw pienieznych netto z dziatalnosci
operacyjnej. W ocenie Rady Nadzorczej Spétki jest to bardzo dobry wynik, Swiadczacy o zdrowym modelu biznesowym Grupy.
Wzrost tej pozycji przeptywdow, w poréwnaniu do 2022 roku, wynika przede wszystkim ze zwiekszonej sprzedazy (lokale
zakontraktowane). Zaowocowato to uzyskaniem wysokich wptywoéw od klientéw, co byto mozliwe réwniez dzieki planowej i
terminowej realizacji projektow deweloperskich. Mozna to zauwazy¢ réwniez w bilansie Grupy, gdzie odnotowano wzrost
przychodéw przysztych okreséw o 182 min zt w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Wptywy ze sprzedazy z nadwyzka
bilansowaty ponoszone przez Grupe wydatki operacyjne, a w szczegdlnosci wydatki na realizowane przez Grupe projekty
deweloperskie oraz na zakupy gruntéw pod przyszte projekty (ktére rowniez wykazywane sg w dziatalnosci operacyjnej).

Na poziomie dziatalnosci inwestycyjnej w 2023 roku Grupa odnotowata jedynie nieznaczny wyptyw srodkéw pienieznych w
kwocie 16 min zt zwigzany gtéwnie z wydatkami na wartosci niematerialne (oprogramowanie informatyczne) oraz rzeczowe
aktywa trwate. Wysokie wydatki z dziatalnosci inwestycyjnej w roku 2022 byty zwigzane z akwizycjami spdlek deweloperskich
na rynku krakowskim.

W 2023 roku Grupa wykazata ponownie znaczny wyptyw netto srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej w kwocie 270
min zt. Jest on wypadkowq wyptaty rekordowej dywidendy z zysku 2022 roku (w kwocie 283 min zt) oraz zaliczki na poczet
dywidendy z zysku 2023 roku (w kwocie 141 min zt) oraz zwiekszenia zadtuzenia z tytutu obligacji 0 210 min zt i jednoczesnym
zmniejszeniu zadtuzenia kredytowego o 59 min zi.

tacznie w 2023 roku stan skonsolidowanych srodkéw pienieznych Grupy zmniejszyt sie o 18 min zt do poziomu 286 min zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki przedstawiajgce rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2023 roku pozostaty na bardzo dobrym
poziomie.

W minionym roku, mimo silnej presji na wzrost kosztéw budowy, ale przy jednoczesnym duzym popycie, Grupa z
powodzeniem kontynuowata strategie maksymalizacji marzy na realizowanych projektach deweloperskich. Dobre wyniki
maja odzwierciedlenie we wzroscie rentownosci brutto, ktéra wzrosta do poziomu 32,0% z 31,2% w 2022 roku oraz
pozostatych wskaznikéw marzowych.

Zwrot z aktywoéw zwiekszyt sie 0 0,6 p.p. do 11,2%. W ocenie Rady Nadzorczej Spétki jest to bardzo dobry wynik. Aktywa
Grupy rosng proporcjonalnie do jej wynikdw i skali dziatalnosci, gtdéwnie ze wzgledu na wzrost stanu zapaséw oraz przychoddéw
przysztych okreséw, co stanowi o potencjale przysztych wynikédw. Na zapasy Grupy w znacznej mierze sktadaja sie
nieruchomosci oraz naktady na prace projektowe i budowlane, poniesione na lokale sprzedane (zakontraktowane), a jeszcze
nieprzekazane nabywcom.

Wysoki i stabilny poziom rentownosci kapitatu wiasnego (ROE), ktéry w roku 2023 wyniést 32,6% jest potwierdzeniem
efektywnosci Grupy oraz umiejetnosci odczytywania przez Zarzad sygnatow ptynacych z rynku.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2023 2022
Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 32,0% 31,2%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 21,9% 20,7%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 18,0% 17,0%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA; zysk netto / aktywa ogdétem na poczatku okresu) 11,2% 10,6%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu 32,6% 32,8%
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3.25

3.2.6

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

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

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

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. niezmiennie utrzymywata bardzo wysokg ptynnosé. Wskaznik biezgcy ptynnosci na
koniec 2023 roku byt bardzo wysoki i wynosit 6,39.

Szybki wskaznik ptynnosci zmniejszyt sie i na dzien 31 grudnia 2023 roku ksztattowat sie na poziomie 0,83. Wartos¢ tego
wskaznika nadal utrzymuje sie na dobrym poziomie i potwierdza wysokg ptynnosé Grupy, ktéra w niestabilnym otoczeniu
rynkowym staje sie kluczowg przewagg konkurencyjng, zaréowno w oczach klientéw, kontrahentéw, jak i instytucji
finansowych.

Natychmiastowy wskaznik ptynnosci na koniec 2023 roku wynosit 0,41 i byt na poziomie zblizonym do wartosci wykazywanej
na koniec roku 2022. Wysokos$¢ tego wskaznika jest imponujgca zwtaszcza w kontekscie ww. wyptaty dywidendy zaliczkowej
z zysku biezgcego roku w kwocie 141 min zt, ktéra miata miejsce w grudniu 2023 roku.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2023 2022
Wskaznik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 6,39 5,57
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,83 0,70
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio: $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowiazania 0,41 0,43

krétkoterminowe*))
*)Zobowigzania krétkoterminowe z wytgczeniem przychoddéw przysztych okreséw

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i finansowe;j (struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskaznikéw zadtuzenia sg
ciagle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowg Grupy na
rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2023 roku, ktére miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2022 roku,
odzwierciedlajg konserwatywne podejscie Zarzadu Spoétki do zrédet finansowania dziatalnosci.

Sposrdd analizowanych wskaznikéw zadtuzenia Grupy najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika zadtuzenia
odsetkowego netto, ktéry ulegt zmianie z poziomu minus 0,3% do ciggle komfortowego poziomu 9,0%, pomimo wyptaconej
w grudniu 2023 roku dywidendy zaliczkowej.

Na strukture zadtuzenia Grupy wptyw miaty przede wszystkim wyemitowane obligacje o tgcznej wartosci 520 min zi, a
zwtaszcza emisja z wrzesnia 2023 roku piecioletnich obligacji o wartosci 260 min zt.

Kolejna zmiana dotyczy wskaznika zadtuzenia kapitatu wtasnego, ktéry wzrést z poziomu 191,0% do 214,8% w roku 2023.
Whptyw na to miat wzrost zadtuzenia odsetkowego o 151 min zt oraz wspomniany wczesniej wzrost przychoddéw przysztych
okreséw o 182 min zt przy jednoczesnym tylko niewielkim wzroscie kapitatéw witasnych na skutek wyptaconej w grudniu 2023
roku dywidendy zaliczkowej.

Analizujgc wskazniki zadtuzenia oraz dziatania podejmowane przez Zarzad Spétki, mozna zauwazyé, ze zrownowazone
proporcje zadtuzenia (w tym zadtuzenia odsetkowego), aktywdw netto i aktywdw obrotowych stanowig dla Zarzadu jeden z
gtéwnych priorytetow.
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3.2.7

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2023 2022

Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi (kapitat wtasny / aktywa ogdtem) 31,8% 34,4%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wtasny) 214,8% 191,0%
Ogolnego zadtuzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem) 68,2% 65,6%
Zadtuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne) 35,9% 26,1%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne) 9,0% (0,3)%

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkdw na rachunkach powierniczych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie skondolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok obrotowy
2023 oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowe] za rok obrotowy 2023, Rada Nadzorcza ocenia
rok 2023 jako kolejny, bedacy bardzo dobrym rokiem dla Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w szczegdlnosci w
kontekscie ciggle wystepujgcej niepewnosci bedgcej wynikiem rosyjskiej inwazji na Ukraine.

Rok 2023 byt okresem wyraznego ozywienia popytu na mieszkania, z rosngcym udziatem zakupow finansowanych kredytem
hipotecznym, do czego istotnie przyczynity sie: poluzowanie kryteriow obliczania zdolnosci kredytowej przez Komisje Nadzoru
Finansowego, zapowiedZ i pdiniejsze wprowadzenie programu Bezpieczny Kredyt 2%, a takie pierwsze obnizki stép
procentowych, po cyklu podwyzek w latach 2021-2022. W Grupie Kapitalowej Dom Development S.A. zakupy z
wykorzystaniem kredytu hipotecznego stanowity w 2023 roku okoto 41% wszystkich transakcji wobec okoto 30% w 2022 roku.
Mimo istotnego wzrostu udziatu mieszkan finansowanych kredytem, w przypadku Grupy wcigz ponad potowe sprzedazy
stanowig transakcje gotéwkowe, co jest potwierdzeniem utrzymujacego sie wysokiego popytu o charakterze inwestycyjnym.

Zarzadzajgc zasobami finansowymi w 2023 roku, Grupa koncentrowata sie gtéwnie na pozyskiwaniu zrédet finansowania
dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu wysokich wskaznikow ptynnosci.
Zarzad regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania oraz planuje optymalng strukture finansowania na przysztos¢ w
celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikdw i wynikdw finansowych w Srednioterminowej perspektywie czasowej, przy
jednoczesnym zapewnieniu Grupie wiasciwej ptynnosci i bezpieczerstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2023, rok 2024 zapowiada sie na rok bedacy petnym wyzwan nie tylko dla spétek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwiekszym zagrozeniem dla branzy niezmienie pozostajg:

wysokosé stop procentowych, wptywajgca na przystepnos¢ kredytow hipotecznych,
wysoka inflacja,

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

trudnos¢ w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacji projektéw deweloperskich,

zmieniajace sie ciggle regulacje prawne, jak np. dodatkowe obcigzenia 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 doswiadczenie Zarzadu Spétki i jej kadry menedzerskiej, w tym kadry w
spotkach zaleznych oraz posiadane przez Grupe zasoby (zaréwno te finansowe, jak i niefinansowe), bedace wynikiem
przemyslanej i ostroznej polityki finansowej oraz inwestycyjnej, pozwolg Grupie na ograniczenie negatywnego wptywu
niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym otoczeniu gospodarczym, spowodowanej w/w czynnikami.

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

zapewnienie spétkom wchodzgacym w sktad Grupy dostepnosci do odpowiednich zrédet finansowania zaréwno pod katem
obecnych, jak i przysztych projektéw deweloperskich, biezgcej dziatalnosci oraz dla jej ogdlnego bezpieczenstwa,

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

dostosowanie wydatkdw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Grupy,
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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
sprzedawanych lokali,

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjne;j,
whnikliwa kontrola budzetow realizowanych projektéw deweloperskich na wszystkich etapach realizacji tych projektow,
optymalizacja wydatkdéw na koszty ogdlnozaktadowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

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

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

W 2023 roku dziatalno$¢ Grupy generowata znaczne zyski, co wykazano w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat.

W IV kwartale ubiegtego roku Spoétka poraz pierwszy w swojej historii wyptacita dywidende zaliczkowa na poczet zysku za
biezacy okres obrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2023 r. oraz sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatoweji w 2023 r., Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja
finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na koniec 2023 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji
rozwoju Grupy.

Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezgcej dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Grupy, jak réwniez z analizy dziatan
podejmowanych przez Zarzad Spoétki oraz zarzady jej podmiotéw zaleznych oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do
szybkiej, skutecznej i profesjonalnej 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 ugruntowana pozycje na rynku mieszkaniowym w Polsce. W 2023 roku Grupa utrzymata lub
zwiekszyta swdj udziat rynkowy we wszystkich czterech aglomeracjach, na ktérych prowadzi dziatalno$é. Na szczegding uwage
w 2023 roku zastuguje rozwdj Grupy na rynkach pozawarszawskich oraz udana konsolidacja dziatanosci Grupy na rynku
krakowskim w powotanej w tym celu spétce Dom Development Krakéw Sp. z 0.0..

WNIOSKI DO ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA
DOM DEVELOPMENT S.A.

W wyniku przeprowadzonej oceny przedtozonej dokumentacji sprawozdawczej za rok obrotowy 2023 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 2023 roku,
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2023 roku;

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023
roku.
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OSWIADCZENIA RADY NADZORCZE)

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

Wybér firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok
2023 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2023, tj.
PricewaterhouseCoopers Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w Warszawie, zostat
dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskie;j.

Firma audytorska, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w
Warszawie oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za
rok 2023 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2023
spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i
zasadami etyki zawodowej.

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

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

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 ktérej
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 obowigzujacych
przepisach.

Niniejsze Sprawozdanie zostato przyjete przez Rade Nadzorczg Dom Development S.A. w dniu 18 marca 2024 roku.
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