DOM

DEVELOPMENT

GRUPA KAPITALOWA DOM DEVELOPMENT S.A.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ
DOM DEVELOPMENT S.A.

Z OCENY:

JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM DEVELOPMENT S.A.
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2025 ROKU,

SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITAtOWE)
DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2025
ROKU,

SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. | JEJ
GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

S—— “/m‘s_'.'.q_-ﬂ',ﬁ.



DEVELOPMENT

SPIS TRESCI

1 OCENA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI 3
1.1 PRZEDMIOT OCENY 3
1.2 BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | ATESTACJA SPRAWOZDAWCZOSCI ZROWNOWAZONEGO ROZWOIU ......ucevevecvneenns 4
1.3 OCENA RADY NADZORCZE) 4
2 OCENA SYTUACJI DOM DEVELOPMENT S.A. 5
21 ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. 5
2.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH, UJAWNIONYCH W ROCZNYM JEDNOSTKOWYM
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2025 5
221 JEDNOSTKOWY BILANS 5
2.2.2 JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT 6
2.2.3 JEDNOSTKOWY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 7
224 WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 7
2.25 WSKAZNIKI PLYNNOSCI 8
2.2.6 WSKAZNIKI ZADLUZENIA 8
2.2.7 PODSUMOWANIE | OCENA 9
3 OCENA SYTUACJI GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. 11
3.1 ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. 11
3.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH, UJAWNIONYCH W ROCZNYM SKONSOLIDOWANYM
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2025 11
3.21 SKONSOLIDOWANY BILANS 11
3.2.2 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 12
3.2.3 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 13
3.24 WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 13
3.25 WSKAZNIKI PLYNNOSCI 14
3.2.6 WSKAZNIKI ZADLUZENIA 14
3.2.7 PODSUMOWANIE | OCENA 15
4 WNIOSKI DO ZWYCZAINEGO WALNEGO ZGROMADZENIA DOM DEVELOPMENT S.A. 17
5 OSWIADCZENIA RADY NADZORCZE) 17
SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A. 2

Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2025 ROK



OCENA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SPRAWOZDANIA
ZARZADU Z DZIALALNOSCI

PRZEDMIOT OCENY

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

a)

Jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 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)

Jednostkowy bilans sporzadzony na dziert 31 grudnia 2025 roku, ktory po stronie aktywdw i pasywow wykazuje
sume 3 860 083 tys. zt;

Jednostkowy rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku,
wykazujgcy zysk netto w wysokosci 580 809 tys. zt;

Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku, wykazujgce catkowite dochody netto w wysokosci 574 421 tys. zt;

Jednostkowy rachunek przeptywdw pienieznych za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku,
wykazujacy na dzien 31 grudnia 2025 roku stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéow w kwocie 68 517 tys. zt;

Jednostkowe zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku, wykazujacy saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2025 roku w wysokosci 1 683 567 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do jednostkowego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2025 roku

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. (,Grupa”) za rok zakorczony dnia
31 grudnia 2025 roku, sporzgdzone wedtug MSSF, w ktérej jednostka dominujaca jest Dom Development S.A. z siedzibg przy
pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktére sktada sie:

skonsolidowany bilans sporzadzony na dzier 31 grudnia 2025 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume 5981 342 tys. zt;

skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku
wykazujacy zysk netto w wysokosci 654 135 tys. zt;

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia
2025 roku wykazujace catkowite dochody netto w wysokosci 647 747 tys. zt;

skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku wykazujgcy na dzien 31 grudnia 2025 roku stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 268 689
tys. zh;

skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia
2025 roku wykazujace saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2025 roku w wysokosci 1 988 405 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2025 roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2025 ROK



BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | ATESTACJA SPRAWOZDAWCZOSCI
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 zostato przeprowadzone na
podstawie umowy zawartej pomiedzy Dom Development S.A. a PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Polnej 11, wpisang przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow
na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144. Podstawa do zawarcia umowy
byta uchwata Rady Nadzorczej Dom Development S.A. nr 02/04/25 z dnia 25 kwietnia 2025 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 uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentdw oraz uchwata Rady
Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego, a takze

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

Atestacja sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2025 zostata
przeprowadzona przez Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie,
wpisang na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 130, na podstawie umowy zawartej
w dniu 22 grudnia 2025 r. Podstawg do zawarcia umowy byta uchwata Rady Nadzorczej Dom Development S.A. nr 01/09/25
z dnia 3 wrzesnia 2025 roku.

OCENA RADY NADZORCZEJ

W ocenie Rady Nadzorczej:
Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej Dom Development
S.A. na dzien 31 grudnia 2025 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 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 sporzgdzone 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 2025
roku:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitatowe;j
Dom Development S.A. na dzierh 31 grudnia 2025 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywdw pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku,

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

e jest zgodne z wptywajacymi 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 2025 roku:

e  jest kompletne w rozumieniu art. 49 oraz art. 63x Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z
dnia 6 czerwca 2025 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim. Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Dom Development
S.A. oraz jej Grupy Kapitatowej sg 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 2025 ROK



2 OCENA SYTUACIJI DOM DEVELOPMENT S.A.

OCENA SYTUACII SPOLKI

NA PODSTAWIE JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM

DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2025 ROKU ORAZ SPRAWOZDANIA ZARZADU Z
DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. | JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2025 ROKU

2.1  ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.
AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. POSIADAJACY, NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 ROKU, BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY (WZA)
Na dzieri 31 grudnia 2025 r. jednostka dominujgca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.ar.l.
z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 54,81% akcji Spotki.
Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne znaczne
pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2025 roku:
STAN NA DZIEN AKCIJE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2025 ROKU LICZBY AKCJI OD GLOSOW W KAPITALE |
31 GRUDNIA 2024 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441 - 14 140 441 54,81%
PTE Allianz Polska S.A. *) 2501493 - 2501493 9,70%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 1454 050 5,64%
*) Stan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 15.05.2023 r. i obejmuje akcje w posiadaniu Allianz OFE
2.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM JEDNOSTKOWYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2025
2.2.1 JEDNOSTKOWY BILANS

STRUKTURA AKTYWOW SPOKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2024 ROKU.

AKTYWA 31.12.2025 Udziat 31.12.2024 Zmianar/r
(tys. zt) W sumie (tys. zt)
bilansowej

Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych, 466 594 12,1% 449 328 3,8%
stowarzyszonych i wspolnym
przedsiewzieciu
Pozyczki udzielone dtugoterminowe 580 296 15,0% 154 500 275,6%
Inne aktywa trwate 87 058 2,3% 56 153 55,0%
Aktywa trwate razem 1133948 29,4% 659 981 71,8%
Aktywa obrotowe
Zapasy 2446 584 63,4% 2124970 15,1%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate 52702 1,4% 56 472 (6,7)%
naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - - 48 425 n/d
Pozostate aktywa obrotowe 10179 0,3% 22525 (54,8)%
Pozyczki udzielone - - 360 750 n/d
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 216 670 5,6% 272 189 (20,4)%
oraz krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 2726135 70,6% 2885331 (5,5)%
AKTYWA RAZEM 3 860 083 100,0% 3545312 8,9%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2025 ROK
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2.2.2

STRUKTURA KAPITALOW WEASNYCH | ZOBOWIAZAN SPOtKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 | ZMIANY W POROWNANIU
ZE STANEM NA KONIEC 2024 ROKU

KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2025 Udziat w sumie 31.12.2024 Zmiana
(tys. zt) bilansowej (tys. zt) r/r

Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 25798 0,7% 25798 -

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich 276 458 7,2% 276 458 -

wartosci nominalnej

Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz 1381311 35,8% 1168 068 18,3%

niepodzielony wynik finansowy

Kapitat wiasny razem 1683 567 43,6% 1470324 14,5%

Zobowiazania

Zobowigzania dtugoterminowe razem 610311 15,8% 580 095 5,2%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1566 205 40,6% 1494 893 4,8%
Zobowigzania razem 2176 516 56,4% 2074 988 4,9%
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 3 860083 100,0% 3545 312 8,9%

JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku w poréwnaniu z rokiem 2024:

01.01- Udziat w 01.01- Zmiana
31.12.2025 przychodach ze 31.12.2024 r/r
(tys. zt) sprzedazy (tys. zt)

Przychody ze sprzedazy 1608 862 100,0% 1782984 (9,8)%
Koszt whasny sprzedazy (1090 944) 67,8% (1281915) (14,9)%
Zysk brutto ze sprzedazy 517918 32,2% 501 069 3,4%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 334 223 20,8% 314 284 6,3%
Zysk brutto 648 031 40,3% 482 367 34,3%
Zysk netto 580 809 36,1% 419 020 38,6%
Zysk na jedng akcje zwykta (zt/akcja) 22,51 16,25 38,5%

W 2025 roku Spoétka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1609 min zt, co stanowi zmniejszenie o 9,8% w
poréwnaniu z rokiem poprzednim. Spadek ten wynikat w znacznej mierze z nizszych przychodéw ze sprzedazy ustug
budowlanych (spadek o 85 min zt, w zwigzku z zakoriczeniem budowy projektu PRS dla inwestora instytucjonalnego). Spétka
rozpoznata réwniez mniejsze przychody ze sprzedazy gruntéw (spadek o 35 min zt) w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. W 2025
roku Spétka przekazata klientom detalicznym 1 915 lokali (spadek o 3% r/r), co przetozyto sie na zmniejszenie przychoddéw ze
sprzedazy wyrobéw gotowych o 4% (spadek o 67 min zt).

Pomimo powyzszego odnotowano wzrost zysku brutto ze sprzedazy o 3,4% (czyli do poziomu 518 min zt), ktdéry byt mozliwy
dzieki znacznej poprawie marzy brutto na sprzedazy o 4,1 p.p., tj. z 28,1 % w 2024 roku do 32,2% w 2025 roku. Wynika to
gtéwnie z wyzszej Sredniej marzy brutto na osiedlach, na ktorych przekazywane byty lokale w tym okresie. Marza brutto ze
sprzedazy wyrobéw gotowych w 2025 roku osiggneta poziom 31,8%, w poréwnaniu z nizszg marzg rozpoznang w 2024 roku,
ktéra wyniosta 28,9%. Dodatkowo w 2025 roku Spdtka odnotowata niewielkie przychody ze odsprzedazy czesci gruntéw w
wysokosci 11 miIn zt, przy marzy na poziomie 27,2%, podczas gdy w 2024 roku analogiczna sprzedaz osiggneta poziom 46 min
zt z marzg na poziomie jedynie 0,7%.

Zysk brutto Spotki zwiekszyt sie w 2025 roku o 34,3% r/r, osiggajac poziom 648 min zt. Spétka odnotowata w tym okresie zysk
brutto ze sprzedazy wyzszy o 17 min zt, przy jednoczesnym utrzymaniu kosztow sprzedazy i kosztéw ogdlnego zarzadu
praktycznie na niezmienionym poziomie. Na szczegdlng uwage zastuguje wzrost przychodéw finansowych o 145 min zt (tj. o
69,1%) w porownaniu z rokiem poprzednim w wyniku otrzymanych dywidend od spétek zaleznych. Wartos¢ dywidend
otrzymanych w 2025 roku od spétek zaleznych wyniosta 300 min zt i wzrosta niemal dwukrotnie w poréwnaniu do 2024 roku.
Jest to wynik udanych inwestycji w spotki zalezne prowadzace swoja dziatalnos$é na najwiekszych rynkach mieszkaniowych w
Polsce, a takze w podmioty realizujgce dziatalnos¢ komplementarng wobec dziatalnosci deweloperskiej, tj. dziatalnos¢
budowlang oraz posrednictwa kredytowego.

Spotka wypracowata w 2025 roku 581 min zt zysku netto, tj. o 38,6% wiecej niz rok wczesdniej. Przetozyto sie to na wzrost
marzy netto o ponad potowe, z 23,5% do 36,1% w ciggu roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2025 ROK



2.2.3

2.2.4

JEDNOSTKOWY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2025 Rok 2024 Zmiana

(tys. zt) (tys. zt) /v

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 129 874 34104 280,8%
obrachunkowego

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 7983 164 064 (95,1)%

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto 246 849 159 736 54,5%

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (316 189) (228 030) 38,7%

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 68 517 129 874 (47,2)%

Na poczatku 2025 roku stan srodkow pienieznych wynosit 130 min zt w poréwnaniu do 69 min zt na koniec roku. Oznacza to,
ze w okresie od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku stan srodkéw pienieznych Spétki zmniejszyt sie o kwote 61 min
zt na co miaty wptyw miedzy innymi zakupy gruntéw pod nowe inwestycje deweloperskie.

W dziatalnosci operacyjnej w 2025 roku Spotka odnotowata wptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 8 min zt, tj. 0 95%
mniejszy niz w poprzednim roku. Zmniejszenie to wynika przede wszystkim ze znaczgco wyzszych naktadéw poniesionych na
realizacje inwestycji deweloperskich w wyniku wiekszej liczby prowadzonych projektéw, a takze na nabycie nowych
nieruchomosci przeznaczonych pod przyszte projekty. Jest to zwigzane z reakcjg Spétki na obserwowane ozywienie
koniunktury na rynku deweloperskim. Na koniec 2025 roku zmniejszeniu ulegt stan zobowigzan krétkoterminowych, w
poréwnaniu ze stanem na koniec 2024 roku, co jest wynikiem nieco szybszych ptatnosci za ustugi budowlane wykonane na
rzecz Spotki.

Zarzad Spotki skutecznie dostosowuje jej dziatalnos¢ do aktualnej sytuacji rynkowej, a w szczegdlnosci do obserwowanego od
2024 roku wzrostu podazy, przy jednoczesnym odbudowujgcym sie popycie w 2025 roku. Jest to szczegdlnie widoczne w tym,
ze Spotka dostosowuje wydatki na zapasy - w tym na budowe, projektowanie oraz zakup nowych ziemi - do uzyskanych
wptywoéw od klientdw.

Zanotowane przez Spoétke nizsze wptywy netto z dziatalnosci operacyjnej nie budzg jednak obaw, zwazywszy na przyczyny ich
obnizenia. Spadek wptywdéw netto w dziatalnosci operacyjnej zostat w duzej mierze skompensowany bardzo dobrymi
wynikami Spétki na dziatalnosci inwestycyjnej, ktéra jest jednym z gtéwnych filaréw dziatalnosci Spétki.

W 2025 roku Spétka odnotowata wptyw netto sSrodkéw z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 247 min zt wobec 160 min zt rok
wczesniej. Na zmiane srodkow pienieznych na tej dziatalnosci w 2025 roku sktadaja sie przede wszystkim dywidendy i zaliczki
na poczet dywidendy otrzymane od podmiotéw zaleznych (podobnie jak w roku poprzednim) w facznej kwocie 300 min zt
(156 min zt w 2024 roku). Saldo przeptywoéw pienieznych z tytutu pozyczek udzielonych spétkom zaleznym w 2025 roku byto
ujemne (otrzymano mniej sptat pozyczek niz ich udzielono) i wynosito 19 min zt (w 2024 roku ujemne saldo przeptywow z
tego tytutu wyniosto tylko 7 min zt), co odzwierciedla rosnacg samodzielnos¢ finansowa spétek zaleznych.

W 2025 roku Spétka wykazata ponownie znaczny wyptyw netto srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej w kwocie 316
min zt. Jest on wypadkowa wyptaty pozostatej czesci dywidendy za rok 2024 w kwocie 180,6 min zt oraz zaliczki na poczet
dywidendy z zysku za rok 2025 w kwocie 180,6 mIn zt (razem 361 min zt). Jednoczesnie zadtuzenie Spétki z tytutu obligacji
zwiekszyto sie 0 35 min zt, a z tytutu kredytéw o 10 min zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki rentownosci Spétki w 2025 roku ulegty znacznej poprawie w poréwnaniu z 2024 rokiem. Na taka sytuacje wptyw
miaty gtéwnie czynniki opisane wyzej w rozdziale 2.2.2.

Wzrost wartosci kosztdw sprzedazy zwigzany z obecng sytuacjg na rynku mieszkaniowym zostat skompensowany nizszymi
kosztami ogdlnego zarzadu. tgczne zmniejszenie tych kosztow o 0,7% pozwolito na uzyskanie wyzszej marzy zysku
operacyjnego i marzy zysku netto niz w latach ubiegtych.

Znaczny wzrost zysku netto za 2025 rok w poréwnaniu z 2024 rokiem, przy jednoczesnym umiarkowanym, stopniowym
wzroscie zaréwno aktywow netto, jak i sumy bilansowej, przetozyt sie na stope zwrotu z kapitatéw wtasnych na poziomie
39,5% w poréwnaniu do 30,6% w 2024 roku. Stopa zwrotu z aktywéw w 2025 roku zwiekszyta sie do poziomu 16,4% wobec
poziomu 12,7% rok wczesniej.

W ocenie Rady Nadzorczej, rentownosé Spotki w 2025 roku osiggneta bardzo satysfakcjonujacy poziom, ktdry byt istotnie
wyzszy od odnotowanego rok wczeéniej. Swiadczy to o efektywnym zarzadzaniu majatkiem Spétki przy jednoczesnym
zachowaniu nalezytej dbatosci zarzagdu w odniesieniu do pozawarszawskich inwestycji Spotki.
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2.2.6

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2025 2024

Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 32,2% 28,1%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 20,8% 17,6%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 36,1% 23,5%
Stopa zwrotu z aktywoéw (ROA; zysk netto / aktywa ogdétem na poczatku okresu) 16,4% 12,7%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu) 39,5% 30,6%

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Wszystkie prezentowane ponizej wskazniki utrzymujg sie na dobrym, bezpiecznym poziomie, ktéry jest zarzadzany przez
kierownictwo Spoétki.

Wedtug stanu na koniec 2025 roku biezgcy wskaznik ptynnosci ulegt niewielkiemu spadkowi w ciggu roku z poziomu 4,55 do
4,13. Jego zrédtem sg opisane nizej zmiany w bilansie wptywajace w jeszcze wiekszym stopniu na pozostate wskazniki
ptynnosci.

Zarowno szybki jaki i natychmiastowy wskaznik ptynnosci istotnie zmniejszyty swojg wartos¢, gtéwnie za sprawg naleznosci z
tytutu udzielonych pozyczek (do spotek zaleznych), dla ktérych umowy zostaty przedtuzone i na koniec 2025 roku majg one
charakter dtugoterminowy. Dodatkowo, zamiast naleznosci z tytutu podatku CIT, wykazanych na koniec 2024 roku w
aktywach obrotowych w kwocie 48 min zt, Spétka na koniec 2025 roku wykazata zobowigzania z tego tytutu réwniez w
wysokosci 48 min zt. Zmniejszeniu ulegt takze poziom utrzymywanych przez Spotke srodkow pienieznych. Wszystkie te
czynniki, bedace wynikiem racjonalnej, planowej i kontrolowanej przez Zarzad gospodarki zasobami Spotki nalezy uznac za
zmiany pozytywne, a wskazniki ptynnosci za utrzymane na bezpiecznym, a nawet satysfakcjonujgcym poziomie
potwierdzajgcym dobrg ptynnos¢ Spofki.

Na uwage zastuguje fakt, ze obecny poziom ww. wskaznikéw ptynnosci zostat osiggniety pomimo podjetej przez Zarzad Spotki
decyzji o wyptacie w grudniu 2025 roku zaliczkowej dywidendy z zysku 2025 roku w kwocie 181 min zt. £taczna kwota wyptat
z tytutu dywidendy w 2025 roku byta wyzsza o 38 min w poréwnaniu do roku 2024.

Na utrzymujacy sie, caty czas dobry poziom nie tylko wskaznikéw ptynnosci, ale réwniez posiadanych, gotowych do
uruchomienia Zrédet finansowania (otwarte linie kredytowe w pieciu bankach na faczng kwote 717 min zt — gtéwnie o
charakterze dtugoterminowym) wptyw miat szereg dtugofalowych decyzji i dziatann podjetych przez Zarzad Spotki. Obecny
poziom analizowanych wskaznikdw jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, z naciskiem na
perspektywe srednio- i dtugoterminowga. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ rowniez sposéb prowadzenia i finansowania
realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegdlnych projektéw i strukturze oferowanego do
sprzedazy asortymentu), strategie zakupu nowych nieruchomosci na rynku warszawskim, jak réwniez dokonywanych przez
Spoétke akwizycji i rozszerzania dziatalnosci na rynkach pozawarszawskich.

Wiarygodnos¢ Spétki na rynku finansowym jest nadal wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura finansowania
dziatalnosci Spétki i jej Grupy oraz sktonnos$¢ zaréwno bankdw, jak i innych instytucji finansowych do udzielania Spoétce
dtugoterminowych kredytéw i obligacji.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2025 2024
Wskaznik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*)) 4,13 4,55
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,42 1,20

Wskaznik natychmiastowy 010 0.20
(cash ratio: srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania krétkoterminowe*)) ! !

*) Zobowigzania krétkoterminowe z wytgczeniem przychodéw przysztych okreséw

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki odpowiedniej polityce operacyjnej — obejmujacej optymalne rozpoczynanie i tempo realizacji inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci - oraz ostroznej polityce finansowej, wartosci prezentowanych wskaznikéw
zadtuzenia pozostajg na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, a jednoczesnie potwierdzajag wiarygodnos¢
kredytowg Spétki na rynku finansowym.

Wiekszos¢ wskaznikow zadtuzenia na koniec 2025 roku miaty wartosci zblizone do stanu sprzed roku i odzwierciedlata
konserwatywne podejscie Zarzadu do finansowania dziatalnosci Spétki. Najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku
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wskaznika zadtuzenia kapitatu wtasnego, ktéry ulegt zmniejszeniu o 11,8 p.p. Wynika to ze znacznie szybszego wzrostu
kapitatow wtasnych w poréwnaniu do nieznacznego wzrostu zobowigzan Spéfki, co byto spowodowane zatrzymaniem istotne;j
czesci zysku wypracowanego w 2025 roku.

W polityce finansowej Zarzadu zréownowazone proporcje zadtuzenia (w tym zadtuzenia odsetkowego), aktywdéw 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.

Nalezy réwniez zaznaczyé, ze decyzja Zarzadu Spétki o wyptacie w grudniu 2025 roku zaliczkowej dywidendy z zysku 2025
roku w kwocie 181 min zi, zostata podjeta rowniez z uwzglednieniem sytuacji ptynnosciowej Spotki.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2025 2024
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi (kapitat wtasny / aktywa ogdtem) 43,6% 41,5%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wtasny) 129,3% 141,1%
Ogolnego zadtuzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem) 56,4% 58,5%
Zadtuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne) 38,9% 41,5%

Zadtuzenia odsetkowego netto 0 0
((zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*))/ kapitaty wtasne) 26/4% 23,9%

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

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2025 oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Spétki i jej Grupy Kapitatowe] za rok obrotowy 2025, Rada Nadzorcza ocenia rok 2025 jako kolejny,
bedacy bardzo dobrym okresem dziatalnosci Dom Development S.A.

Rok 2025 pod wieloma wzgledami okazat sie rekordowy dla Spétki i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. W ostatnich
latach zaréwno Spodtka, jak i Grupa sukcesywnie poprawiata swoje wyniki finansowe oraz operacyjne przy jednoczesnym
utrzymywaniu wysokiej rentownosci. Efektywna polityka sprzedazowa, terminowa realizacja inwestycji mieszkaniowych,
wysokiej jakosci projekty oraz konsekwentnie rozwijane przez Spotke inwestycje w podmioty zalezne operujgce w
najwiekszych i najatrakcyjniejszych rynkach mieszkaniowych w Polsce pozwolity uzyska¢ w 2025 roku zysk netto na poziomie
581 min zt (wzrost 38,6% r/r).

Oceniajac wyniki Spétki, nalezy zauwazy¢, ze miniony rok przyniést lekkie ozywienie popytu w poréwnaniu z 2024 rokiem.
Ztozyty sie na to gtéwnie obnizki stop procentowych — w skali catego roku RPP szesciokrotnie obnizata ich poziom, facznie o
1,75 pkt proc. W potaczeniu z rosngcymi wynagrodzeniami, oba czynniki wyraznie poprawity zdolnos¢ kredytowa klientéw,
co przetozyto sie na duzy ruch w biurach sprzedazy. Byt to réwniez pierwszy okres funkcjonowania rynku w warunkach tzw.
ustawy o jawnosci cen mieszkan. Nowe regulacje wymusity zmiany w podejsciu do sprzedazy oraz komunikacji marketingowej
u wielu mniejszych deweloperédw co w rezultacie moze sprzyja¢ procesom konsolidacyjnym w naszej branzy.

Miniony rok charakteryzowat sie stabilnymi kosztami budowy oraz niestabngcym popytem na produkty oferowane zaréwno
w Spotce jak i w Grupie, co umozliwito osiggniecie rekordowo wysokich wynikéw sprzedazy, ktdre jednoczesdnie sg najlepszymi
rocznymi rezultatami kiedykolwiek zaraportowanymi przez dewelopera na polskim rynku w segmencie detalicznym. Pozwolito
to na kontynuowanie strategii maksymalizacji marzy oraz na umocnienie kluczowych wskaznikéw finansowych.

Zarzadzajgc zasobami finansowymi w 2025 roku, Spdtka koncentrowata sie gtéwnie na zabezpieczeniu Zrédet
dtugoterminowego finansowania zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu odpowiednich,
wysokich dla swojej dziatalnosci wskaznikow ptynnosci. Zarzad Spotki regularnie analizuje istniejgca strukture finansowania
oraz planuje jej optymalna strukture na przysztos¢, w celu osiggniecia satysfakcjonujacych wskaznikéw i wynikow finansowych
w Srednioterminowej perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu Spétce oraz jej podmiotom zaleznym z Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. wtasciwe]j ptynnosci i bezpieczeristwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Spétki w roku 2025, nadchodzacy rok zapowiada sie jako okres petny wyzwan nie tylko dla spétek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwiekszym zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostaja:

nadal wysoki poziom stop procentowych, wptywajgcy na przystepnos¢ kredytow hipotecznych,
niepewnos¢ w odniesieniu do poziomu przysztej inflacji,

trwajaca wojna na Ukrainie oraz eskalacja konfliktu na Bliskim Wschodzie, ktére sg czynnikami istotnie destabilizujgcymi
otoczenie gospodarcze w catym regionie,

trudnos¢ w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacji projektéw deweloperskich,
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wielokrotnie zmieniajgce sie regulacje prawne, jak np. obcigzenia podatkowe w sektorze instytucjonalnego zakupu lokali
mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie
oraz tzw. ustawa o jawnosci cen mieszkan.

Zdaniem Rady Nadzorczej, zgromadzone przez lata doswiadczenie Zarzadu i kadry menedzerskiej Spotki oraz posiadane przez
nig zasoby — zaréwno finansowe, jak i niefinansowe — wynikajgce z przemyslanej i ostroznej polityki finansowej oraz
inwestycyjnej, powinny pozwoli¢ Spétce ograniczyé negatywny wptyw niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym otoczeniu
gospodarczym, spowodowanej wyzej wymienionymi czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzadu Spotki jest nie tylko utrzymanie jej w statej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe
wyzwania, lecz przede wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spotki na rynku mieszkaniowym w Warszawie oraz
wsparcie i koordynacja dziatan pozostatych spétek Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w ich ekspansji na rynku
tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtowne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie Spotce (i Grupie) dostepnosci do odpowiednich zrédet finansowania (zwtaszcza srednio i dtugoterminowego)
zarowno pod katem obecnych, jak i przysztych projektéow deweloperskich, biezacej dziatalnosci oraz dla jej ogdlnego
bezpieczenstwa finansowego i operacyjnego,

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

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

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesow sprzedazowych oraz dziatan marketingowych,

state umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci oferowanych lokali
oraz wysokiego standardu obstugi klienta w catym procesie zakupowym,

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjne;j,
whikliwa kontrola budzetéw projektow deweloperskich na wszystkich etapach realizacji,

optymalizacja wydatkéw na koszty ogdlnozaktadowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

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

Ponadto, w obliczu rosyjskiej inwazji na Ukraine oraz eskalacji konfliktu na Bliskim Wschodzie, zadaniem Zarzadu Spétki jest
nieustane monitorowanie zmian w biezacej sytuacji makroekonomicznej i adekwatne reagowanie na te zmiany. Konflikt na
Bliskim Wschodzie, ktéry wybucht w lutym 2026 r., jest przyktadem szybko zmieniajgcego sie otoczenia geopolitycznego, ktére
moze mie¢ wptyw ekonomiczny na Spoétke i jej klientdw, np. w postaci wyzszych kosztédw energii i materiatéw, potencjalnie
spowodowanych wyzszymi $wiatowymi cenami ropy naftowej i gazu na skutek tego konfliktu.

W 2025 roku dziatalnos$é¢ Spétki, tak jak w latach wczesniejszych, generowata znaczne zyski, co wykazano w jednostkowym
rachunku zyskéw i strat. W IV kwartale ubiegtego roku Spétka po raz trzeci w swojej historii wyptacita dywidende zaliczkowa
na poczet zysku za biezgcy okres obrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy jednostkowego sprawozdania finansowego za 2025 r. oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2025 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa Dom
Development S.A. na koniec 2025 roku byta bardzo dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju Spétki.

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

W kolejnych latach dziatalnosci na warszawskim rynku mieszkaniowym, na ktérym Spétka jest liderem, zbudowata ona
ugruntowang pozycje, jednoczesnie zdobywajac bogate doswiadczenie zaréwno w zakresie realizacji projektow
deweloperskich, jak i ich sprzedazy oraz finansowania.
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OCENA SYTUACII GRUPY KAPITALtOWEJ DOM
DEVELOPMENT S.A.

OCENA SYTUACIJI GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A NA PODSTAWIE SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA
31 GRUDNIA 2025 ROKU ORAZ SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. | JEJ
GRUPY KAPITALtOWEJ W 2025 ROKU

3.1 ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.
AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A. POSIADAJACY, NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 ROKU, BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5% W OGOLNEJ LICZBIE GLOSOW NA WALNYM
ZGROMADZENIU AKCJIONARIUSZY
Na dzien 31 grudnia 2025 r. jednostka dominujgca Grupy, Dom Development S.A., byta kontrolowana przez Groupe Belleforét
S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktora posiadata 54,81% akcji Spotki.
Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne znaczne
pakiety akcji na dzierh 31 grudnia 2025 roku:
STAN NA DZIEN AKCIE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2025 ROKU LICZBY AKCJI OD GLOSOW W KAPITALE |
31 GRUDNIA 2024 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441 - 14 140 441 54,81%
PTE Allianz Polska S.A. ™) 2501493 - 2501493 9,70%
Jarostaw Szanajca 1454 050 - 1454 050 5,64%
* Stan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 15.05.2023 r. i obejmuje akcje w posiadaniu Allianz OFE
3.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM GRUPY KAPITALtOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2025
3.2.1 SKONSOLIDOWANY BILANS
STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2024 ROKU.
AKTYWA 31.12.2025 Udziat w 31.12.2024 Zmiana
(tys. zt) sumie (tys. zt) r/r
bilansowej
Aktywa trwate razem 252 740 4,2% 207 508 21,8%
Aktywa obrotowe
Zapasy 5087117 85,0% 4301 204 18,3%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 101 349 1,7% 109 740 (7,6)%
Pozostate aktywa obrotowe i pozyczki udzielone 8 080 0,1% 28978 (72,1)%
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 3815 0,1% 50118 (92,4)%
.SFO(':ikI plenle.zne iich ekW|w_aIenty 528 241 8,8% 590 970 (10,6)%
i Krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 5728 602 95,8% 5081010 12,7%
Aktywa razem 5981 342 100,0% 5288518 13,1%
SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A. GRUPA KAPITALOWA
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3.2.2

STRUKTURA KAPITALOW WHASNYCH | ZOBOWIAZAN GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 | ZMIANY W POROWNANIU
ZE STANEM NA KONIEC 2024 ROKU

KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2025 Udziat w sumie 31.12.2024 Zmiana
(tys. zt) bilansowej (tys. zt) r/r

Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 25798 0,4% 25798 0,0%

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej

. . 276 458 4,6% 276 458 0,0%
pomniejszona o akcje wtasne
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 1 686 022 28,2% 1399 406 20,5%
Kapitat wiasny razem 1988 278 33,2% 1701 662 16,8%
Udziaty mniejszosci 127 <0,1% 174 (26,9)%
Kapitat wtasny razem 1988 405 32,2% 1701836 16,8%
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 854 643 14,3% 766 357 11,5%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 3138294 52,5% 2820325 11,3%
Zobowigzania razem 3992937 66,8% 3586 682 11,3%
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 5981 342 100,0% 5288518 13,1%

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku w poréwnaniu z rokiem 2024:

01.01- Udziat w 01.01- Zmiana
31.12.2025 przychodach 31.12.2024 r/r
(tys. zt) ze sprzedazy (tys. zt)
Przychody ze sprzedazy 3255594 100,0% 3168177 2,8%
Koszt wtasny sprzedazy (2 134 460) 65,6% (2149 016) (0,7)%
Zysk brutto ze sprzedazy 1121134 34,4% 1019 161 10,0%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 800970 24,6% 697 243 14,9%
Zysk brutto 810103 24,9% 706 432 14,7%
Zysk netto 654 135 20,1% 569 157 14,9%
Zysk na jedna akcje zwyktq (zt/akcja) 25,36 22,07

W 2025 roku Grupa rozpoznata najwyzszy w swojej historii wynik finansowy, generujac zysk netto w kwocie 654 min zi, tj. o
14,9% wiecej niz w roku poprzednim, ktory réwniez byt rokiem rekordowym.

Rezultat ten zostat osiggniety nie tyle dzieki wyzszym przychodom, ktdre wzrosty jedynie o 2,8%, ale gtéwnie dzieki istotnemu
wzrostowi rentownosci brutto o 2,2 p.p., tj. do poziomu 34,4% (co opisano w pkt. 3.2.4) przy jednoczesnym wzroscie kosztow
sprzedazy i kosztéw ogdlnego zarzadu tylko o 2,2%.

Tak dobry wynik na poziomie zysku brutto ze sprzedazy (wzrost o 10,% r/r) to réwniez efekt zmiany struktury przychodéw ze
sprzedazy. W 2025 roku odnotowano 7-procentowy wzrost wartosci przychodow ze sprzedazy wyrobéw gotowych (dla
ktérych marza brutto wzrosta o 1,0 p.p. i wyniosta 34,6% w 2025 roku wobec 33,6% rok wczesniej) przy jednoczesnym
zmniejszeniu udziatu przychoddw ze sprzedazy ustug (gtéwnie ustug budowlanych zwigzanych z realizowanym projektem dla
nabywcy instytucjonalnego PRS) i zmniejszonym udziale przychodéw ze sprzedazy towardw (gruntow).

Osiagniety przez Grupe wynik, w ktérym coraz wiekszg role odgrywaja spétki z rynkdw pozawarszawskich, jest szczegdlnie
zadawalajacy i potwierdza stusznosé i skuteczno$é modelu biznesowego Grupy.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
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3.23

3.24

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2025 Rok 2024 Zmiana

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

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 360 846 286 274 26,0%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 213084 378 472 (43,7)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (28 327) (72 503) (60,9)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (276 914) (231397) 19,7%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 268 689 360 846 (25,5)%

W 2025 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. wygenerowata 213 min zt przeptywodw pienieznych netto z dziatalnosci
operacyjnej. Zmniejszenie tej pozycji przeptywow, w poréwnaniu do 2024 roku o 43,7% (tj. o 165 min zt) wynika w gtdwnej
mierze z zachowania stabilnego tempa wzrostu Grupy. Wigze sie to z rosngcymi naktadami na realizowane i planowane
projekty deweloperskie, a takze na nabycie gruntéw, w tym nabycie spdtki (obecnie dziatajgcej pod nazwg Dom Development
Mysliborska Sp. z 0.0.) sklasyfikowanej jako nabycie aktywdw — w tym przypadku gruntéw. Cena gruntéw w poréwnaniu do
innych kosztow ciggle sie zwieksza, a wzrost tych wydatkdw mozna zaobserwowac rdwniez w zmianie stanu zapaséw, ktérych
warto$¢ bilansowa wzrosta w 2025 roku o 786 min zi.

Rada Nadzorcza z uznaniem zauwaza, ze wyzej wymieniony wzrost wydatkéw na prowadzone projekty deweloperskie
koresponduje z jednoczesnym wzrostem sprzedazy (ktéra w 2025 roku osiggneta rekordowg liczbe 4 448 sprzedanych lokali)
oraz dbatoscig Zarzadu o zabezpieczenie gruntow pod przyszte inwestycje. Wysokie wptywy ze sprzedazy uzyskiwane sg dzieki
planowej i terminowej realizacji projektéw deweloperskich. W 2025 roku saldo bilansowe przychodéw przysztych okreséw
wzrosto 0 173 min zt.

Na poziomie dziatalnosci inwestycyjnej w 2025 roku Grupa odnotowata wyptyw gotowki netto w wysokosci 28 min zt, co byto
zwigzane gtéwnie z naktadami na wartosci niematerialne i rzeczowe aktywa trwate.

W 2025 roku Grupa wykazata znaczny wyptyw netto srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej w kwocie 277 min zt,
wynikajacy przede wszystkim z wyptaty pozostatej czesci dywidendy z zysku za 2024 rok oraz dywidendy zaliczkowej za 2025
rok w tgcznej kwocie 361 min zt. Jednoczesnie zwiekszone zostato zadtuzenie z tytutu obligacji o 35 min zti z tytutu kredytow
053 min zt.

tacznie, w 2025 roku stan skonsolidowanych srodkéw pienieznych Grupy zmniejszyt sie 0 92 min zt do poziomu 269 min zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki przedstawiajgce rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2025 roku pozostaty na bardzo dobrym
poziomie.

Miniony rok charakteryzowat sie stabilnymi kosztami budowy oraz niestabngcym popytem na inwestycje w naszej Grupie, co
umozliwioto osiagniecie rekordowo wysokich wynikéw sprzedazy, ktére jednoczesnie sg najlepszymi rocznymi rezultatami
kiedykolwiek zaraportowanymi przez dewelopera na polskim rynku w segmencie detalicznym. Pozwolito to na kontynuowanie
strategi maksymalizacji marzy oraz na umocnienie kluczowych, zaprezentowanych nizej wskaznikéw finansowych. Dobre
wyniki majg odzwierciedlenie we wzroscie rentownosci brutto, ktéra zwiekszyta sie do poziomu 34,4%, tj. 0 2,2 p.p. w
poréwnaniu z 2024 rokiem.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej Grupy w 2025 roku wyniést 801 min zt i byt o 15% wyiszy niz rok wczedniej. Grupa
konsekwentnie koncentruje sie na efektywnosci zarzadzania, co przetozyto sie na wzrost marzy zysku z dziatalnosci
operacyjnej do poziomu 24,6% tj. 0 2,6 p.p. w poréwnaniu z rokiem 2024. W ocenie Rady Nadzorczej Spotki, poziom ten jest
bardzo satysfakcjonujacy i potwierdza skutecznos¢ modelu biznesowego Grupy.

Sukcesywny wzrost zyskow Grupy przy relatywnie niewielkim statym wzroscie poziomu kapitatu wtasnego, (pomimo wyptat
w formie dywidendy znacznej czesci skonsolidowanego zysku za lata 2012-2024 oraz wyptacie w grudniu 2025 r. kolejnej,
trzeciej w historii, dywidendy zaliczkowej) zapewnit stabilng i wysokg rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE). Zwrot z kapitatu
wtasnego w roku 2025 wynidst 38,4% i stanowi kolejne potwierdzenie efektywnosci dziatalnosci Grupy oraz jej zdolnosci do
trafnej interpretacji sygnatéw ptynacych z rynku.

Zwrot z aktywéw w 2025 roku wynidst 12,4%, utrzymujac sie na podobnym poziomie jak w poprzednim roku. W ocenie Rady
Nadzorczej, jest to bardzo dobry wynik. Aktywa Grupy rosng proporcjonalnie do jej wynikéw i skali prowadzonej dziatalnosci,
gtéwnie ze wzgledu na wzrost stanu zapaséw (+18% r/r), ktére stanowia o potencjale przysztych wynikéw. Na zapasy Grupy
w znacznej mierze sktadaja sie nieruchomosci oraz naktady na prace projektowe i budowlane, poniesione na lokale sprzedane
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3.25

3.2.6

(zakontraktowane), a jeszcze nie przekazane nabywcom, a co sie z tym wigze — nie rozpoznane jeszcze jako przychod ze
sprzedazy w rachunku zyskéw i strat.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2025 2024
Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 34,4% 32,2%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 24,6% 22,0%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazy) 20,1% 18,0%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA; zysk netto / aktywa ogétem na poczatku okresu) 12,4% 12,5%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu 38,4% 39,3%

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Biorgc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej, charakteryzujacej sie wyjatkowo dtugim cyklem produkcyjnym oraz
obostrzenia w zakresie finansowania dziatalnosci spotek z tego sektora, na szczegdlng uwage zastuguje zapewnienie przez
Zarzad Spotki bardzo komfortowej sytuacji finansowej i ptynnosciowej catej Grupy. Stan ten jest efektem szeregu
dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spotki.

Wysoki poziom wskaznikow jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim
Srednio- i dtugoterminowego, zamiast krdotkoterminowego. Do wspomnianych dziatan i decyzji nalezy rowniez sposdb
prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji, w tym decyzje dotyczgce momentu rozpoczecia poszczegdlnych osiedli
oraz odpowiedniej struktury oferowanego do sprzedazy asortymentu, odpowiadajgcego oczekiwaniom rynku, a takze
opracowanie wtasciwej strategii zakupu nowych nieruchomosci.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy jest w ocenie Rady Nadzorczej bardzo dobra. Rada Nadzorcza zauwaza, ze taki stan finansow
Grupy pozwolit Zarzagdowi juz trzeci raz w historii Spotki na rekomendacje, a nastepnie wypfate dywidendy zaliczkowej z zysku
biezgcego roku.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. niezmiennie utrzymywata wysokga ptynnos¢. Wskaznik biezgcy ptynnosci na koniec
2025 roku wynosit 5,25 i byt ciggle na bardzo wysokim poziomie.

Zaréwno szybki jak i natychmiastowy wskaznik ptynnosci ulegty obnizeniu, gtéwnie za sprawa istotnego zmniejszenia
naleznosci z tytutu podatku CIT przy jednoczesnym znacznym wzroscie zobowigzan z tego tytutu, a takze nieco mniejszemu
poziomowi utrzymywanych przez Grupe srodkdw pienieznych. Dodatkowo, wyptata dywidendy zaliczkowej z zysku biezagcego
roku w kwocie 181 min zt, ktéra miata miejsce w grudniu 2025 roku byta wyzsza od analogicznej wyptaty dywidendy
zaliczkowej z zysku 2024 roku w kwocie 155 min zt w grudniu 2024 roku. Wszystkie te czynniki, bedgce wynikiem racjonalne;j
gospodarki zasobami Grupy (zaréwno z punktu widzenia Spétki jak i jej akcjonariuszy) nalezy uznac za zmiany pozytywne, a
wskazniki ptynnosci za utrzymane na satysfakcjonujgcym i bezpiecznym poziomie potwierdzajgcym dobra ptynnosé Grupy.

Ta korzystna sytuacja ptynnosciowa w potaczeniu z rekordowo wysokim dostepnym finansowaniem zewnetrznym w postaci
posiadanych, niewykorzystanych linii kredytowych oraz srodkéw pienieznych (1,2 mld zt), w warunkach niezbyt stabilnego
otoczenia rynkowego stanowi kluczowg przewage konkurencyjna, zaréwno w oczach klientdw, kontrahentéw, inwestoréw i
instytucji finansowych.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2025 2024
Wskaznik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 5,25 5,37
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,59 0,82

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio: srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania
krétkoterminowe*))

*)Zobowigzania krétkoterminowe z wytgczeniem przychodéw przysztych okreséw

0,25 0,38

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura i Zrédta finansowania), wartosci prezentowanych wskaznikdw
zadtuzenia sg ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzajg wiarygodnosé
kredytowga Grupy na rynku finansowym.
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3.2.7

Prawie wszystkie wskazniki zadtuzenia na koniec 2025 roku miaty wartosci bardzo zblizone do stanu na koniec 2024 roku.
Odzwierciedlajg one niezmienne i konserwatywne podejscie Zarzadu Spétki do finansowania prowadzonej dziatalnosci.
Sposréd analizowanych wskaznikéw zadtuzenia Grupy najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika zadtuzenia
odsetkowego netto, ktéry ulegt zmianie z wyjatkowo niskiego, rzadko spotykanego poziomu 1,9% do ciagle niskiego i
komfortowego poziomu 8,8%. Na strukture zadtuzenia Grupy wptyw miaty przede wszystkim wyemitowane obligacje o tacznej
wartosci 645 min zt, w tym emisja z maja 2025 roku piecioletnich obligacji o wartosci 135 min zt, a takze poczynione wydatki
na dziatalnos¢ deweloperska i nabycia nowych gruntéw pod nowe projekty w przysztych latach. Kolejna nieznaczna zmiana
dotyczyta wskaznika zadtuzenia kapitatu wtasnego, ktéry spadt z poziomu 210,8% na koniec 2024 roku do 200,8% na koniec
2025 roku.

W ocenie Rady Nadzorczej wszystkie wskazniki zadtuzenia Grupy mozna uznac za bezpieczne i stabilne. Pozwolito to w efekcie
na podjecie decyzji o wyptacie po raz trzeci w historii Spotki, zaliczkowej dywidendy na poczet zysku za rok biezacy, przy
zachowanej polityce finansowej Zarzadu, dla ktérego zréwnowazone proporcje zadtuzenia (w tym zadtuzenia odsetkowego),
aktywow netto, aktywow obrotowych oraz bezpiecznych wskaznikéw ptynnosci stanowig jeden z gtéwnych priorytetow.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2025 2024
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi (kapitat wtasny / aktywa ogdtem) 33,2% 32,2%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wtasny) 200,8% 210,8%
Ogélnego zadtuzenia (zobowigzania ogdtem / aktywa ogdtem) 66,8% 67,8%
Zadtuzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne) 35,1% 35,8%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne) 8,8% 1,9%

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkdw na rachunkach powierniczych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok obrotowy 2025
oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki i jej Grupy Kapitatowe] za rok obrotowy 2025, Rada Nadzorcza ocenia rok
2025 jako kolejny, bardzo dobry okres dla Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

Rok 2025 pod wieloma wzgledami okazat sie rekordowy dla Spétki i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. W ostatnich
latach zaréwno Spétka jak i Grupa sukcesywnie poprawiaty swoje wyniki finansowe oraz operacyjne przy jednoczesnym
utrzymywaniu wysokiej rentownosci. Efektywna polityka sprzedazowa, terminowa realizacja inwestycji mieszkaniowych,
wysokiej jakosci projekty oraz konsekwentne rozwijanie dziatalnosci Grupy poprzez spétki operujgce na najwiekszych i
najatrakcyjniejszych rynkach mieszkaniowych w Polsce pozwolity uzyska¢ w 2025 roku skonsolidowany zysk netto 654 min zt
(wzrost 14,9% r/r).

Oceniajac wyniki Grupy nalezy zauwazyc¢, ze miniony rok przyniost lekkie ozywienie popytu w poréwnaniu z 2024 rokiem.
Ztozyty sie na to gtédwnie obnizki stop procentowych — w skali catego roku RPP szesciokrotnie obnizata ich poziom, facznie o
1,75 pkt proc. W potaczeniu z rosngcymi wynagrodzeniami oba czynniki wyraznie poprawity zdolnos¢ kredytowa klientéw i
przetozyto sie to na duzy ruch w biurach sprzedazy. Byt to rowniez pierwszy okres funkcjonowania rynku w warunkach tzw.
ustawy o jawnosci cen mieszkan. Nowe regulacje wymusity zmiany w podejsciu do sprzedazy oraz komunikacji marketingowej
u wielu mniejszych deweloperdw co w rezultacie moze sprzyja¢ procesom konsolidacyjnym w naszej branzy.

Miniony rok charakteryzowat sie stabilnymi kosztami budowy oraz niestabngcym popytem na oferowane przez Grupe
produkty, co umozliwito osiggniecie rekordowo wysokich wynikéw sprzedazy, ktére jednoczesnie sg najlepszymi rocznymi
rezultatami kiedykolwiek zaraportowanymi przez dewelopera na polskim rynku w segmencie detalicznym. Pozwolito to na
kontynuowanie strategii maksymalizacji marzy oraz na umocnienie kluczowych wskaznikéw finansowych.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2025 roku, Grupa koncentrowata sie gtéwnie na zabezpieczeniu zrédet
dtugoterminowego finansowania zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu odpowiednich,
wysokich dla swojej dziatalnosci wskaznikow ptynnosci. Zarzad Spotki regularnie analizuje istniejgca strukture finansowania
oraz planuje jej optymalng strukture finansowania na przysztos¢, w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i
wynikow finansowych w srednioterminowej perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu catej Grupie wtasciwej
ptynnosci i bezpieczeristwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2025, nadchodzacy rok zapowiada sie jako okres petny wyzwan nie tylko dla spétek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwiekszym zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostaja:

wysokosé stop procentowych, wptywajgca na przystepnos¢ kredytow hipotecznych,

niepewnos$¢ w odniesieniu do poziomu przysztej inflacji,
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trwajaca wojna na Ukrainie oraz eskalacja konfliktu na Bliskim Wschodzie, ktére sg czynnikami istotnie destabilizujgcymi
otoczenie gospodarcze w catym regionie,

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

wielokrotnie zmieniajace sie regulacje prawne, jak np. dodatkowe obcigzenia podatkowe w sektorze instytucjonalnego
zakupu lokali mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie oraz tzw. ustawa o jawnosci cen mieszkan.

Zdaniem Rady Nadzorczej, zakumulowane przez lata doswiadczenie Zarzadu Spétki i jej kadry menedzerskiej wyzszego
szczebla, w tym kadry w spétkach zaleznych oraz posiadane przez Grupe zasoby (zaréwno te finansowe, jak i niefinansowe),
bedace wynikiem przemyslanej i ostroznej polityki finansowej oraz inwestycyjnej, powinny pozwoli¢ Grupie na ograniczenie
negatywnego wptywu niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym otoczeniu gospodarczym, spowodowanej wyzej
wymienionymi czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzgdu Spotki oraz zarzaddw spdtek zaleznych jest nie tylko utrzymywanie spétek z Grupy w statej
gotowosci do szybkiego reagowania na nowe wyzwania, lecz przede wszystkim umiejetnos¢ zapewnienia jej utrzymania
czotowe] pozycji na rynkach mieszkaniowych, na ktdérych prowadzi dziatalnosé. Jednoczesnie zadaniem Zarzadu jest
koordynacja dziatan z pozostatymi spotkami Grupy w ich ekspansji na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtéwne
podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie spétkom wchodzgcym w sktad Grupy dostepu do odpowiednich Zzrédet finansowania zaréowno w kontekscie
obecnych, jak i przysztych projektéw deweloperskich, biezgcej dziatalnosci, jak i zapewnienia jej ogdlnego bezpieczenstwa
finansowego,

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

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

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie proceséw sprzedazowych oraz dziatarn marketingowych,

ciggte umacnianie zaufania nabywcéw do marki Dom Development oraz Euro Styl poprzez utrzymywanie bardzo dobrej
jakosci sprzedawanych lokali i wysokiego standardu obstugi klienta,

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjne;j,
whikliwa kontrola budzetow projektdw deweloperskich na wszystkich etapach realizacji,

optymalizacja wydatkdw na koszty ogélnozaktadowe,

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 oraz eskalacji konfliktu na Bliskim Wschodzie, zadaniem Zarzadu Spoétki i
zarzadow spotek zaleznych jest nieustane monitorowanie zmian w biezacej sytuacji makroekonomicznej i adekwatne
reagowanie na te zmiany. Konflikt na Bliskim Wschodzie, ktéry wybucht w lutym 2026 r., jest przyktadem szybko
zmieniajgcego sie otoczenia geopolitycznego, ktdre moze mie¢ wptyw ekonomiczny na Grupe i jej klientow, np. w postaci
wyzszych kosztow energii i materiatdw, potencjalnie spowodowanych wyzszymi $wiatowymi cenami ropy naftowej i gazu na
skutek tego konfliktu.

W 2025 roku dziatalnos¢ Grupy generowata znaczne zyski, co wykazano w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat. W IV
kwartale ubiegtego roku Spotka po raz trzeci w swojej historii wyptacita dywidende zaliczkowg na poczet zysku za biezacy
okres obrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2025 rok oraz sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2025 roku, Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja
finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na koniec 2025 roku byta bardzo 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 dziatan
podejmowanych przez Zarzad Spoétki oraz zarzady jej podmiotdw zaleznych 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.
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Dzieki bogatemu doswiadczeniu w sferze projektowania, realizacji, sprzedazy oraz finansowania projektow deweloperskich
Grupa zbudowata ugruntowang pozycje na rynku mieszkaniowym w Polsce. W 2025 roku Grupa umocnita swojg pozycje na
wszystkich czterech rynkach, na ktérych prowadzi dziatalnosé.

Rada Nadzorcza zapoznata sie ze Sprawozdaniem niezaleznego biegtego rewidenta z atestacji ,Sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju” sporzadzonej przez Spétke na dzien 31 grudnia 2025 r. i za rok zakonczony tego dnia i zawartej w
rozdziale Ill. Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2025 roku
(,Sprawozdawczos¢ zrwnowazonego rozwoju grupy kapitatowe;j”).

Biegty rewident na podstawie wykonanych procedur atestacyjnych i uzyskanych dowoddéw nie zidentyfikowat jakiejkolwiek
sprawy, ktora pozwalataby biegtemu rewidentowi sadzi¢, ze:

Sprawozdawczo$¢ zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej nie jest zgodna, we wszystkich istotnych aspektach, z
wymogami Rozdziatu 6c ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, w tym z Europejskimi Standardami
Sprawozdawczosci w Zakresie Zréwnowazonego Rozwoju;

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

Sprawozdawczo$¢ zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowej nie jest zgodna, we wszystkich istotnych aspektach, z
wymogami sprawozdawczymi zawartymi w art. 8 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18
czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia ram utatwiajgcych zréwnowazone inwestycje, zmieniajgcego rozporzadzenie (UE)
2019/2088.

WNIOSKI DO ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA
DOM DEVELOPMENT S.A.

W wyniku przeprowadzonej oceny przedtozonej dokumentacji sprawozdawczej za rok obrotowy 2025 Rada Nadzorcza
pozytywnie ocenia i rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A. do zatwierdzenia:

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku,

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku,

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Dom Development S.A. i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2025 roku;

OSWIADCZENIA RADY NADZORCZE)

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

Wybér firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Dom
Development S.A. za rok 2025 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. za rok 2025, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z
siedzibg w Warszawie, zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczagcymi wyboru i procedury wyboru firmy
audytorskiej.

Firma audytorska, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w
Warszawie oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Dom
Development S.A. za rok 2025 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom
Development S.A. za rok 2025 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. s3 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 $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.
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Wybér firmy audytorskiej przeprowadzajgcej atestacje sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju w zakresie
sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2025, tj. Ernst & Young Audyt
Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie, zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym
dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajacej atestacje sprawozdawczosci zréwnowazonego
rozwoju w zakresie sprawozdawczosci zrbwnowazonego rozwoju.

Firma audytorska przeprowadzajaca atestacje sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju w zakresie sprawozdawczosci
zrébwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2025, tj. Ernst & Young Audyt Polska spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie oraz cztonkowie zespotu przeprowadzajgcego atestacje
sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju w zakresie sprawozdawczosci zrbwnowazonego rozwoju spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z atestacji sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

Dom Development S.A. posiada polityke wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia atestacji sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju w zakresie sprawozdawczosci zrOwnowazonego rozwoju oraz polityke Swiadczenia na rzecz Dom
Development S.A. przez firme audytorska przeprowadzajaca atestacje sprawozdawczosci zrGwnowazonego rozwoju w zakresie
sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju, przez podmioty powigzane z firmg audytorska oraz cztonka sieci firmy
audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych atestacjg sprawozdawczosci zrOwnowazonego rozwoju.

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 Nadzorczag Dom Development S.A. w dniu 16 marca 2026 roku.
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