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

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

Rada Nadzorcza skiada sie z 5 do 9 cztonkdw, w tym Przewodniczacego i dwoch Wiceprzewodniczacych.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej oraz jeden Wiceprzewodniczacy sq wybierani i odwotywani przez Rade
Nadzorcza. Trzech Czionkéw Rady Nadzorczej ma status Cztonka Niezaleznege {w rozumieniu pkt 7.7
Statutu Spotki). Zgodnie z pkt 7.9 Statutu Spétki kadencja cztonkéw Rady Nadzorczej jest wspdlna i wynosi
3 lata.

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 31 grudnia 2025 roku Rada Nadzorcza spotki Dom
Development S.A, liczyta 8 Cztonkow:

Jaroslaw Szanajca — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

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

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorcze;

Grzegorz Kietpsz — Cztonek Rady Nadzorczej

Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej

Anna Maria Panasiuk — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny)

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej

Edyta Wojtkiewicz - Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny).

W ocenie Rady Nadzorczej Cztonkowie bedacy Cztonkami Niezaleinymi, tj. Dorota Podedworna-
Tarnowska, Edyta Wojtkiewicz oraz Anna Maria Panasiuk speiniajg kryteria niezaleznosci okreslone w
ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
oraz w pkt 7.7. Statutu Spétki i Zataczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej 2005/162/WE z dnia 15
lutego 2005 r. Ponadto wszyscy ww. Cztonkowie Niezalezni nie maja rzeczywistych i istotnych powigzari z
akcjonariuszem posiadajacym co najmniej 5% ogélne;j liczby gtosdw w Spoice,

Zasady organizacji i sposéb dziatania Rady Nadzorczej okredla Statut Spdlki oraz Regulamin Rady
Nadzorcze] z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmieniony w dniu 3 kwietnia 2008 r., w dniu 21 maja 2009 r., w dniu
20 maja 2010 r., w dniu 29 marca 2012 r. oraz w dniu 11 grudnia 2015 .

DZIALtALNOSC RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza prowadzla w okresie sprawozdawczym swojg dziatalno$é w trybie posiedzen
zwolywanych przez Przewodniczacego Rady, ktére odbywaly sig zgodnie z Harmonogramem Czynnosci
Spotki w 2025 r. oraz w zaleznoéci od potrzeb. W 2025 r. Rada Nadzorcza odbyta 8 posiedzeid, ponadto
Rada Nadzorcza podejmowata uchwaty w trybie pisemnym. Wszystkie posiedzenia byty protokotowane, a
podejmowane przez Rade decyzje miaty forme uchwat. Rada Nadzorcza wykonywata swoje obowigzki
kolegialnie, a takze przy pomocy dwéch komitetow: Komitetu Audytu oraz Komitetu Wynagrodzen.

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

W sktad Komitetu Audytu wchodzi co najmnigj trzech cztonkdéw powotywanych przez Rade Nadzorcza
spodréd jej cztonkdw, przy czym zgodnie z pkt 7.10 Statutu Spétki przynajmniej dwoch sposrod cztonkow
Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczacy, powinno miec status Cztonka Niezaleinego (w rozumieniu
art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym oraz pkt 7.7 Statutu Spétki). Przynajmniej jeden z Niezaleznych Czlonkéw posiada wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz przynajmniej jeden z
cztonkéw Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata Spotka.

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

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2025 r., Komitet Audytu dziatal w skladzie:
Dorota Podedworna-Tarnowska - Przewodniczgca Komitetu Audytu (Cztonek Niezalezny),

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,

Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Komitetu Audytu {Cztonek Niezalezny).

W okresie sprawozdawczym odbylo sie 5 posiedzer Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A., w
nastepujacych terminach:

1. 14 marca 2025r.

2. 23 czerwca 2025r.

3. 27 sierpnia 2025 .

4. 2 pazdziernika 2025r.
5. 26 listopada 2025r.

Ponadto, w dniach 27 stycznia 2025 r. oraz 25 kwietnia 2025 r. Komitet Audytu podjat uchwaly w trybie
pisemnym.

Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dzialalnosci w okresie od dnia 1 stycznia
2025 r. do dnia 30 czerwca 2025 r. stanowi zalgcznik nr 1 do niniejszego Sprawozdania. Natomiast
Sprawozdanie Komitetu Audytu Spotki Dom Development S.A. z dzialalnosci w ckresie od dnia 1 lipca 2025
r. do dnia 31 grudnia 2025 r. stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszego Sprawozdania.

Komitet Wynagrodzen dziata na podstawie Statutu Spétki oraz Regulaminu Komitetu Wynagrodzeri z dnia
5 wrzeénia 2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., w dniu 5 paidziernika 2010 r. oraz w dniu 4
paidziernia 2023 r. i jest uprawniony w szczegdlnoéci do sporzadzania propeozycji dotyczacych
wynagrodzen czlonkéw Zarzadu oraz przedktadania propozycji przyznawania dodatkowych swiadczen,
wiaczajac takie jak w ramach obowigzujacych w Spétee programdw opcji menedzerskich.

W skiad Komitetu Wynagrodzen wchodzi trzech cztonkdw powotanych przez Rade Nadzorcza sposréd jej
cztonkdw, w tym dwdch ma status Cztonka Niezaleinego.

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2025 r., Komitet Wynagrodzen dziatat w skfadzie:
Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczaca Komitetu Wynagrodzen (Czionek Niezaleiny),
Mark Spiteri — Czionek Komitetu Wynagrodzen,

Anna Maria Panasiuk — Czionek Komitetu Wynagrodzen (Cztonek Niezalezny).
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W okresie sprawozdawczym odbyty sie 3 posiedzenia Komitetu Wynagrodzer Spotki Dom Development
S.A., w nastepujacych terminach:

1. 26 marca 2025r.
2. 7 maja2025r.
3. 2 pazdziernika 2025,

Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzen Spétki Dom Development 5.A. z dzialalnoéci w okresie od dnia 1
stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r. stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszego Sprawozdania.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dziatata w oparciu o przepisy Kodeksu Spdtek Handlowych,
postanowienia Statutu Spotki i Regulaminu Rady Nadzorczej Dom Development S.A. oraz zgodnie z
Dobrymi Praktykami Spétek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartodciowych w Warszawie S.A.,
prowadzac staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich obszarach jej dzialania, a takze rozpatrujac
zagadnienia i wnioski przedktadane na posiedzenia Rady przez Zarzad Spotki. Ponadto, do kompetencii
Rady Nadzorczej nalezato wyrazanie zgody na dokonywanie éwiadczer z jakiegokolwiek tytutu przez
Spotke i jakiekolwiek podmioty powigzane ze Spétkg na rzecz czlonkéw Zarzadu, wyrazanie zgody na
zawarcie przez Spétke lub podmiot od niej zalezny istotnej umowy z podmiotem powiazanym ze Spétka,
czionkiem Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powiazanymi, a takze wybor biegtego
rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spofki.

W okresie sprawozdawczym, tj. w okresie od dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2025 r., odbylo sig
8 posiedzen Rady Nadzorczej Spétki Dom Development S.A., w nastgpujacych terminach:

1. 17 marca 2025r.

26 marca 2025 r.

7 maja 2025r.

12 czerwcea 2025 1.

2 pazdziernika 2025,
10 patdziernika 2025 r.
26 listopada 2025 .

8. 16grudnia 2025r.

Ponadto, w dniach 18 stycznia 2025 r., 25 kwietnia 2025 r., 3 lipca 2025 r. oraz 3 wrzeénia 2025 r. Rada
Nadzoreza podjeta uchwaly w trybie pisemnym.

Noow s wN

Wszystkie posiedzenia Rady Nadzorczej byty zwolane prawidtiowo. W 5 posiedzeniach uczestniczyli
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, natomiast 3 posiedzenia odbyly sie z zachowaniem wymaganego
quorum. W posiedzeniach Rady Nadzorczej brali rowniez udziat cztonkowie Zarzadu: Prezes Zarzadu
Mikotaj Konopka oraz Wiceprezes Zarzadu Monika Dobosz, kt6rzy m. in. udzielali informacji odnoénie do
biezace] dziatalnoéci Spétki i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. {,Grupa” iflub ,Grupa
Kapitalowa”).

W glosowaniu pisemnym w dniu 28 stycznia 2025 r. Rada Nadzorcza wybrata PricewaterhouseCoopers
Polska spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w Wa rszawie, do przeprowadzenia
atestacji sprawozdawczosci zrdéwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakoriczony 31 grudnia 2024 roku oraz wyrazita zgodg na zawarcie przez Spotke umdw z Cztonkiem Rady
Nadzorcze).

Na posiedzeniu w dniu 17 marca 2025 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaly: w sprawie oswiadczenia Rady
Nadzorczej Dom Development S.A. w sprawie wyboru firmy audytorskiej, w sprawie oswiadczenia Rady
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Nadzorczej Dom Development S.A. dotyczacego Komitetu Audytu oraz w sprawie oceny przez Rade
Nadzorczg Dom Development S.A.: jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku, sprawozdania Zarzgdu z dzialalnosci Dom Development S.A. i
jej Grupy Kapitatowej w 2024 roku, skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2024 roku. Ponadto, Rada Nadzorcza wyrazita
zgode na zawarcie przez Spétke umowy z Cztonkiem Rady Nadzorczej.

Na posiedzeniu w dniu 26 marca 2025 r. Rada Nadzorcza zatwierdzita realizacje Programu SECP (Senior
Executive Compensation Plan) w roku 2024 oraz podjeta uchwate w sprawie ustalenia celéw oraz limitow
nagrody rocznej w ramach Programu SECP w 2025 rok. Rada Nadzorcza ponadto przyznata Premie
Uznaniowe w ramach Programu Premii Uznaniowych dla Wyzszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantéw
Dom Development S.A. {dot. Puli 2022, Puli 2 2022, Puli 3 2022, Puli 2023, Puli 2 2023, Puli 3 2023, Puli
2024, Puli 2 2024 oraz Puli 3 2024}, okreélita: Pule oraz Pule do Podziatu, Pule 2 oraz Pule 2 do Padziatu
oraz Pule 2 oraz Pule 3 do Podziatu, przeznaczone na wyptaty Premii Uznaniowych w ramach Programu
Premii Uznaniowych dla Wyiszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantéw Dom Development S.A. oraz
okredlita Udziaty w ww. pulach {dot. 2025).

W glosowaniu pisemnym w dniu 25 kwietnia 2025 r. Rada Nadzorcza dckonata wyboru
PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt sp. k. z siedzibg w
Warszawie, do badania rocznych jednostkowych sprawozdan finansowych Dom Development S.A. za rok
zakonczony: 31 grudnia 2025 roku, 31 grudnia 2026 roku oraz 31 grudnia 2027 roku oraz
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakonczony: 31 grudnia 2025 roku, 31 grudnia 2026 roku oraz 31 grudnia 2027 roku a takze do przegladu
jednostkowych skrdconych sprawozdan finansowych Dom Development S.A. za okresy szedciu miesiecy,
zakonczone 30 czerwca 2025 roku, 30 czerwca 2026 roku i 30 czerwca 2027 roku i skréconych
skonsolidowanych sprawozdar finansowych Grupy Kapitatowej Dom Development S.A,, sporzadzonych za
okresy szesciu miesiecy zakoticzone 30 czerwca 2025 roku, 30 czerwca 2026 roku i 30 czerwea 2027 roku.
Ponadto, Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zawarcie przez Spdtke umowy z Czlonkiem Zarzadu.

Na posiedzeniu w dniu 7 maja 2025 r. Rada Nadzorcza dokonatfa oceny wniosku Zarzadu o podziat zysku
nettc Dom Development S.A. za rok 2024, przyjeta ocene transakeji istotnych w rozumieniu ustawy o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spdtkach publicznych. Dodatkowo, Rada Nadzorcza przyjeta ,Sprawozdanie Rady Nadzorczej
o wynagrodzeniach Cztonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development S.A. za rok 2024” oraz
Sprawozdanie Rady Nadzorczej z dziatalnodci w okresie od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia
2024 r.” oraz podjeta uchwate w sprawie rozpatrzenia i zaopiniowania propozycji Zarzadu Spétki
dotyczacych uchwat Walnego Zgromadzenia.

Podczas posiedzenia w dniu 12 czerwca 2025 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zawarcie przez Spotke
umowy z podmiotem powigzanym z Cztonkiem Zarzadu.

W gltosowaniu pisemnym w dniu 3 lipca 2025 r. Rada Nadzorcza dokonala wyboru bieglego rewidenta do
przeprowadzenia badania skroconego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za ckres od 1
stycznia 2025 r. do 30 czerweca 2025 r. -

W giosowaniu pisemnym w dniu 3 wrzesnia 2025 r. Rada Nadzorcza wybrata Ernst & Young Audyt Polska
spdlka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie, do przeprowadzenia atestacji
sprawozdawczosci zrdwnowazonego rozwoju Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. za rok
zakonczony 31 grudnia 2025r.

W dniu 2 pazdziernika 2025 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zawarcie przez Spotke uméw z Cztonkiem
Zarzadu oraz jego podmiotem powigzanym.

W dniu 10 paidziernika 2025 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na wyplate zaliczki na poczet dywidendy
za 2025 rok.

Podczas posiedzenia w dniu 26 listopada 2025 r. Rada Nadzorcza wybrafa KPMG Advisory Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoécia sp. k. z siedzibg w Warszawie, do przegladu w 2026 r. funkeji audytu
wewnetrznego oraz wyrazita zgode na zawarcie przez podmiot zalezny uméw z Cztonkiem Zarzadu i jego
podmiotem powigzanym.
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Na ostatnim posiedzeniu odbytym w 2025 r., Radzie Nadzorczej przedstawiono informacje na temat
zidentyfikowanych ryzyk, monitorowania zdarzeri oraz ustalania kierunkow dziatania w zwiazku 2
wykrytym zaawansowanym cyberatakiem wymierzonym w infrastrukture IT Dom Development S.A. i
pozostatych spétek z Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

OCENA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK
ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2025 ROKU,
SPRAWOZDANIA ZARZADU <Z DZIALALNOSCI DOM
DEVELOPMENT S.A. | JE) GRUPY KAPITALOWE) W 2025
ROKU, SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DOM
DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31
GRUDNIA 2025 ROKU, WNIOSKU ZARZADU
DOTYCZACEGO PODZIALU ZYSKU ZA ROK 2025

Sprawozdanie Rady Nadzorczej Dom Development 5.A. z oceny:

1) jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development 5.A. za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2025 roku,

2) sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitalowej w 2025 roku,

3) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku,

zostato przyjete przez Rade Nadzorcza na podstawie uchwaty nr 04/03/26 z dnia 16 marca 2026, ktdra
wraz z przedmiotowym sprawozdaniem stanowi zalacznik nr 4 do niniejszego Sprawozdania.

Rada Nadzorcza, zgodnie z uchwatg nr 01/05/26 z dnia 11 maja 2026 r., pozytywnie ocenita i przychylita
sie do wniosku Zarzadu, aby zysk netto Dom Development S.A. za rok 2025 w kwocie 580.808.755,95 zt
(stownie: piecset osiemdziesigt miliondw osiemset osiem tysigcy siedemset pieédziesigt piec ztotych
dziewiecdziesiat pie¢ groszy), podzieli¢ w nastepujacy sposob:

1. czeéé zysku netto Dom Development S.A. za rok 2025 w kwocie 361.177.908,00 zt (stownie: trzysta
szedédziesiat jeden miliondw sto siedemdziesigt siedem tysiecy dziewieéset osiem ziotych), tj. 14 zl
(stownie: czternadcie zfotych) na jedng akcje, przeznaczy¢ na wyptate dywidendy akcionariuszom Dom
Development $.A., co powoduje - przy uwzglednieniu zaliczki na poczet dywidendy za 2025 rok w kwocie
180.588,954,00 zt {stownie: sto osiemdziesigt milionéw pieéset osiemdziesigt osiem tysigcy dziewiecéset
pie¢dziesigt cztery ziote), j. 7,00 zt {stownie: siedem ziotych) na jedna akcje, wyptaconej przez Spotke w
dniu 9 grudnia 2025 r. na podstawie uchwaty Zarzadu Spotki nr 01/10/25 z dnia 6 paZdziernika 2025 r., -
7e pozostajaca do wyptaty dywidenda za rok 2025 dla akcjonariuszy wynosi 180.588.954,00 zt (stownie:
sto osiemdziesiat miliondw pieéset osiemdziesiat osiem tysiecy dziewigéset piecdziesiat cztery ztote} tj.
7,00 zt {stownie: siedem zlotych) na jedna akcje,

2. czest zysku netto Dom Development S.A. za rok 2025 w kwocie 219.630.847,95 zt (stownie: dwiescie
dziewietnascie miliondw szeséset trzydziesci tysigey osiemset czterdziesci siedem zlotych
dziewiecdziesiat piec groszy) przeznaczy¢ na powigkszenie kapitatu zapasowego Dom Development S.A.,
oraz aby ustali¢ dzien dywidendy na 25 czerwea 2026 ., zaé dzierh wyptaty dywidendy na 2 lipca 2026 r.
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Przedmiotowa uchwata nr 01/05/26 z dnia 11 maja 2026 r. w sprawie oceny wniosku Zarzadu o podziat
zysku netto Dom Development S.A. za rok 2025, stanowi zatacznik nr 5 do niniejszego Sprawozdania.

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

Po wczesniejszym rozpatrzeniu Rada Nadzorcza zatwierdzita w dniu 16 marca 2026 r. jednostkowe
sprawozdanie finansowe Dom Development $.A. i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. oraz taczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2025.

Rada Nadzorcza ocenia, ze miniony rok okazat sie kolejnym bardzo dobrym okresem dla spétki Dom
Development S.A. oraz catej Grupy Kapitatowej Dom Development 5.A. Wyniki finansowe i operacyjne
Spotki nalezy oceniaé poprzez wyniki calej Grupy, ktdrej Spétka jest podmiotem dominujgcym. Ubiegly
rok przynidst lekkie ozywienie popytu w poréwnaniu z 2024 rokiem. Ztozyty sie na to gidwnie obnizki stép
procentowych — w skali catego roku RPP szesciokrotnie obnizata ich poziom, facznie o 1,75 pkt proc. W
polaczeniu z rosnacymi wynagrodzeniami oba czynniki wyraZnie poprawity zdolno$¢ kredytowa klientdéw
i przetozyto sig to na zwiekszony 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 sprzedaiy oraz komunikacji marketingowej u wielu mniejszych deweloperdw, co w rezultacie moze
sprzyja¢ procesom konsolidacyjnym w tej branzy. Miniony rok, charakteryzujacy sie stabilnymi kosztami
budowy oraz niestabnagcym popytem na oferowane przez Grupe produkty, umoizliwit osiggniecie
rekordowo wysokich wynikow sprzedazy, ktdre jednoczesnie sa najlepszymi rocznymi rezultatami
kiedykolwiek zaraportowanymi przez dewelopera na polskim rynku w segmencie detalicznym.

QOceniajac sytuacje Spotki oraz osiggniete przez nig wyniki, Rada Nadzorcza brata pod uwage ogdlny rozwdj
sytuacji gospodarczej w Polsce, sytuacje na rynku deweloperskim i niepewne czynniki makroekonomiczne
istotnie wptywajace na otoczenie gospodarcze w calym regionie. W tym kontekscie rok 2025 byt kolejnym
pomysinym rokiem zardwno dia Spotki, jak i catej Grupy, ktdra wypracowata rekordowy skonsolidowany
zysk netto wynoszacy 654,1 min zi, ktéry byl 0 15% wyzszy od wyniku osiagnietego rok wezesniej.

W ocenie Rady Nadzorczej Zarzad Spétki ponownie bardzo umiejetnie dostosowat dzialalnosc operacyjna
do sytuacji rynkowej w 2025 roku. Zarzad w dalszym ciggu koncentrowat swoje dziatania zarowno na
wzroécie wolumendw sprzedazy, jak i na maksymalizacji rentownosci realizowanych projektéw
deweloperskich. Jednoczesnie Rada Nadzorcza dostrzega, ze wszystkie te dziatania podejmowane byly
przez Zarzad w warunkach utrzymujacej sie ograniczonej dostepnosci dziatek pod nowe inwestycje
deweloperskie oraz ich wysokich cen, a takze pietrzacych sie trudnosciach w uzyskiwaniu pozwolen
administracyjnych. Rownolegle utrzymujacy sie nadal relatywnie wyscki poziom stdp procentowych
powodowat utrudnienia po stronie popytowej, zwtaszcza u klientow korzystajacych z kredytéw
hipotecznych.
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Rada Nadzorcza potwierdza, ze pozycja finansowa Spotki oraz Grupy utrzymata sie na bardzo wysokim
poziomie. Swoja oceng Rada Nadzorcza opiera w glownej mierze na wynikach wartosciowych i
iloéciowych dziatalnosci finansowej i operacyjnej.

Ponadto Rada Nadzorcza z zadowoleniem obserwuje kontynuacje realizacji strategicznego celu Zarzadu
Dom Development S.A., jakim jest maksymalizacja wartosci Spotki i jej Grupy w dlugookresowej
perspektywie, poprzez utrzymywanie pozycji lidera na rynku mieszkaniowym w Polsce. W 2025 roku
Grupa zgodnie ze swoja strategia i wczesniejszymi oczekiwaniami, umacniata swojg pozycje w giéwnych
aglomeracjach w kraju.

W 2025 roku spétki deweloperskie nalezace do Grupy wykazaty:

lloé¢ lokali na rozpoczetych budowach 2041 2438 4 350 5540
llo$é sprzedanych lokali 2015 1791 4 443 4269
lloé¢ lokali na zakoriczonych budowach 2416 2055 4761 4586
lloé¢ lokali przekazanych klientom detalicznym* 1915 1969 4228 3916

* podatkowo W 2024 roku oraz w Il kwartale 2025 Grupa przekazata odpowiednio 300 oraz 97 Iokali w Warszawie na rzecz
inwestora instytucjonalnego z segmentu PRS [Private Rental Sector).

Wyniki Spétki, a w szczegdlnosci wyniki na dziatalnosci operacyjnej, w gtéwnej mierze determinowane sg
przez iloéé lokali przekazanych klientom, jak réwniez przez ich {rednig wartos$¢ oraz marzg brutto. W 2025
roku Spétka przekazata klientom detalicznym 1 915 lokali wobec 1 969 rok wczesniej (zmniejszenie 0 2,7%
rok do roku), na ktdrych marza brutto w 2025 roku wyniosta 31,8% wobec 28,9% rok wczesniej.

Spétka osiagneta w 2025 roku zysk brutto ze sprzedazy w kwocie 517,9 min zt {wzrost o 3,4% rok do roku),
zysk na dziatalnosci operacyjnej w kwocie 334,2 min zt (wzrost o 6,3% rok do roku) i zysk netto 580,8 min zt
{wzrost o 38,6% rok do roku). Na takie wyniki gtéwnie wptyneta wyisza érednia marza brutto na osiedlach, na
ktorych przekazywane byty lokale w tym okresie. Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia wyniki Spotki osiggniete
w 2025 roku.

lednak dla Rady Nadzorczej najistotniejszym czynnikiem decydujacym o sukcesie Spotki i jej Zarzadu jest
sposéb zarzadzania catg Grupa oraz jej rozwd)j, a takze osiggane przez nia skonsolidowane wyniki operacyjne
i finansowe. Rada Nadzorcza z duzym zadowoleniem odnotowuje w szczegdlnosci, ze rok 2025 byt pod
wieloma wzgledami rekordowy dla Grupy. Mimo opisanego wyzej niezmiennie wymagajacego otoczenia
rynkowego, Grupa sprzedata rekordowa liczbe 4 448 lokali netto, co oznacza wzrost o 4% w poréwnaniu
2 bardzo dobrym 2024 rokiem, gdy Grupa znalazta nabywcow na 4 269 lokali. Osiagniecie najwyzszej
sprzedazy w calej 30-letniej historii Grupy swiadczy o atrakcyjnosci oraz doskonalym dopasowaniu jej
oferty zaréwno do oczekiwar klientow kupujacych mieszkania za gotéwke, jak i positkujacych sie w coraz
wiekszym stopniu kredytem. W 2025 roku udziat transakcji gotéwkowych wynidst 44%, a transakcje
finansowane kredytem odpowiadaty za 56% catkowitej sprzedazy. W 2025 roku Grupa przekazata
nabywcom 4 325 lokali {w tym 97 lokali na rzecz inwestora z segmentu PRS). Wynik ten jest wyiszy niz w
dotychczas rekordowym pod tym wzgledem roku 2024, kiedy Grupa wydata klucze do 4 216 lokali. Rok
2025 byt réwniez kolejnym z rzedu rekordowym rokiem w historii Grupy pod wzgledem osiagnietych
skonsolidowanych wynikéw finansowych. W 2025 roku Grupa osiagneta rekordowy zysk z dzialalnodci
operacyjnej jak réwniez rekordowy zysk netto, ktére wyniosty odpowiednio 801,0 min zti 654,1 min 21.

Wyniki osiggniete poprzez realizacje kolejnych inwestycji mieszkaniowych byly efektem podjetych
znacznie wezeéniej przez Zarzad decyzji dotyczacych zakupdw ziemi, kreacji odpowiedniego produktu, a
takze terminu rozpoczecia realizacji poszczegdlnych inwestycjl mieszkaniowych, ktére wygenerowaly
osiggniety wolumen sprzedazy i przekazan.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEI DOM DEVELOPMENT S.A.
24 OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 ROKU DO 31 GRUDNIA 2025 ROKU



DOM

DEVELOPMENT

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2025 roku, Spétka konsekwentnie koncentrowala sig na realizowanych
inwestycjach mieszkaniowych, uzupetnianiu banku ziemi, dalszym rozwoju wilasnego generalnego
wykonawstwa oraz umacnianiu swojej pozycji na rynku warszawskim, tréjmiejskim, wroctawskim i
krakowskim. Realizujac te cele, Spdtka koncentrowata sig rowniez na zapewnieniu dlugoterminowych Zrodet
finansowania tej dziatalnosci, a takze na utrzymywaniu wskaznikéw plynnosci na poziomie adekwatnym do
skali prowadzonej dziatalnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejgc strukture finansowania oraz okresla jej
optymalna strukture na przysztosé, w celu osiggniecia satysfakcjonujacych wskainikdw 1 wynikéw
finansowych w $rednioterminowej perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu Spdice
odpowiedniej ptynnosci, dajgc komfort zachowania bezpieczeristwa finansowego, tak aby zapewnic jej
odpornosé na makroekonomiczne wyzwania.

Po bardzo dobrych wynikach Spotki i jej Grupy w roku 2025, rok 2026 zapowiada sie na okres bedacy petnym
wyzwan nie tylko dla spélek z branzy deweloperskiej, ale takze dla catej polskiej gospodarki. Najwiekszym
zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostajg:

Potencjalny wzrost stép procentowych, wptywajaca na przystepnosé kredytéw hipotecznych;
niepewnos¢ w odniesieniu do poziomu przyszfej inflacji;

trwajgca wojna na Ukrainie oraz eskalacja konfliktu na Bliskim Wschodzie, ktdre sg czynnikami istotnie
destabilizujacymi otoczenie gospodarcze w catym regionie;

trudnosé 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 warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz tzw. ustawa o jawnosci cen mieszkan.

W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad po raz keolejny udowodnit podejmowanymi w 2025 roku dziataniami
umiejetnosé przygotowania Spétki do zmieniajacej sie sytuacji na rynku nieruchomosci. Zadaniem Zarzadu
jest nie tylko utrzymanie Spotki w statej gotowodci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania, ale przede
wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spdtki na ewoluujgcym rynku mieszkaniowym. Gléwne
podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie spétkom wchodzacym w skiad Grupy dostepu do odpowiednich irddet finansowania
zarowno w kontekscie obecnych, jak i przysztych projektow deweloperskich, biezgcej dziatalnosci, jak i
zapewnienia jej ogélnego bezpieczenstwa finansowego;

wspétpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytdw bankowych na zakup
mieszkan;

dostosowanie oferty Grupy do potrzeb rynku;

dostosowanie wydatkdw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb
Grupy;

wykorzystanie istniejacego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposob;
generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesow sprzedazowych oraz dziatah marketingowych;

ciggle 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 operacyjnej;

wnikliwa kontrola budzetéw projektéw 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.
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Obecnie dziatalno$é operacyjna Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. kontynuowana jest na
czterech rynkach geograficznych — Spétka prowadzi projekty w Warszawie, zas jej podmicty zalezne —
Euro Sty S.A. {oraz jej spétki zaleine i wspotkontrolowane), Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. oraz
Dom Development Krakéw Sp. z o.0. dziataja odpowiednio na rynkach tréjmiejskim, wroctawskim i
krakowskim. Najwiekszy udziat w dziatalnosci operacyjnej oraz wynikach finansowych Grupy niezmiennie
przypada na Spétke. Nalezy jednak odnotowac fakt, ze spotki pozawarszawskie Grupy sa w Scistej
czotéwee firm deweloperskich na rynkach, na ktérych prowadza swojg dziatalnos¢. W nadchodzacych
latach mozna spodziewaé sie dalszego wzrostu znaczenia podmiotéw zaleznych w wynikach Grupy.

Rada Madzorcza jest przekonana, ze kluczowe procesy operacyjne w Spoice sa dobrze zarzadzane,
kontrolowane przez Zarzad i pozostajg na dobrym, profesjonalnym poziomie.

Specjalisci z dziatu nieruchomosci zatrudnieni w Spéfee identyfikuja atrakeyjne i mozliwe do zakupu
lokalizacje pod przyszte inwestycje deweloperskie na rynku nieruchomoéci, oszacowuja ich potencjalna
rentownoé¢ (przy wspdtudziale specjalistéw z innych dziatéw Spotki) oraz finalizuja zawarcie transakcji
nabycia lub warunkowego nabycia gruntu po otrzymaniu od Zarzadu niezbednej akceptacji.

Pozostate czynno$ci zwigzane z dziatalnoscig operacyjna Spétki powierzane sa specjalistom do spraw
realizacji inwestycji (na etapie projektowania | budowy), sprzedaty, obstugi klienta, araniacji wnetrz oraz
zarzgdzania nieruchomosciami. Niewatpliwg przewagg konkurencyjng na rynku, sprzyjajaca zapewnieniu
komfortu spétkom deweloperskim Grupy w prowadzonej przez nie dziatalnosci, jest zgodna z budzetemii
harmonogramem realizacja projektdw budowalnych, ktéra przygotowywana i wykonywana jest przez
wiasne spotki generalnego wykonawstwa. Zapewniaja one ponadto wysoka jakosé finalnego produktu,
ktéry przekazywany jest klientom.

Utrzymujaca sie pozycja Spétki jako najwiekszej firmy deweloperskiej na rynku warszawskim na koniec
2025 roku byta bardzo zadowalajgca. Wynika to z osiagnigtych przez Spotke wynikdw operacyjnych i
finansowych oraz zakumulowania odpowiedniego doSwiadczenia operacyjnego zaréwno w sferze samej
realizacji projektéw deweloperskich, jak réwniez marketingu, sprzedaty i finansowania tych projektow.

Mocng pozycje finansowa Spotki oraz jej Grupy odzwierciedia stan aktywow netto oraz srodkow
pienieznych. Na dzieri 31 grudnia 2025 roku, w bilansie jednostkowym Dom Development S.A. suma
pozycji ,$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty” oraz érodki zgromadzone na rachunkach powierniczych
otwartych ujete w ,krétkoterminowych aktywach finansowych”, po wyptacie dywidendy zaliczkowej z
zysku 2025 roku (w kwocie 181 min zt) wynosita 210 min zt {na koniec 2024 roku: 259 min zt, po wyptacie
dywidendy zaliczkowej z zysku 2024 roku w kwocie 155 min zi}. Zadtuzenie odsetkowe Spdtki na koniec
2025 roku wynosito 655 miliondw zt {na koniec 2024 roku: 610 min zi}. Nalezy podkreslié, ie
krétkoterminowe zadiuzenie odsetkowe Spotki na dziert 31 grudnia 2025 roku w wysokosci 120 min
Zlotych stanowito zaledwie 18% catkowitego zadtuzenia odsetkowego. Catkowite zadtuzenie odsetkowe
netto Spétki (zadtuzenie odsetkowe pomniejszone o $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty oraz srodki
zgromadzone na rachunkach powierniczych otwartych ujete w krétkoterminowych aktywach
finansowych) wyniosto 445 min zt i zwiekszyto sig 0 94 min zt w poréwnaniu ze stanem na koniec 2024
roku. Obserwujac wzrost zadtuzenia Spotki, Rada Nadzorcza zauwatza, ze jest to powigzane ze strategia
Spétki, polegajaca na finansowaniu dziatalnoéci spétek zaleznych glownie poprzez udzielanie pozyczek,
ktorych wysoko$é na poczatek 2025 roku wynosita 515 min zt i wzrosta w ciagu roku o 65 min zt do kwoty
5380 min zt. Zdaniem Rady Nadzorczej sytuacja ptynnosciowa Spotki jest dobra i dysponuje ona znaczng
ilodcia dostepnych $rodkéw finansowych, w tym 717 min zt dostepnych linii kredytowych (z czego 582 min
zt to linie kredytowe diugoterminowe). Zarzad Spétki konsekwentnie utrzymuje bardzo komfortowa
relacje catkowitego zadtuzenia odsetkowego netto do kapitatéw wtasnych, ktdra na dzier 31 grudnia 2025
i 2024 roku wynosita odpowiednio 26% i 24%. W opinii Rady Nadzorczej poziom diwigni finansowej Spotki
— biorac pod uwage wyptacong dywidende zaliczkowa w grudniu 2025 roku - pozostaje zadawalajacy, aw
obecnej sytuacji zwigzane] z opisanymi wyiej, stanowigcymi potencjalne wyzwanie zjawiskami
makroekonomicznymi, zapewni kontynuacje dziatalnosci operacyjnej w przewidywalnym horyzoncie
czasowym. Ten relatywnie niski poziom diwigni finansowej pozwala na dalsze zwiekszenie dziatalnosci
operacyjnej Spétki, gdy bedzie to uzasadnione wzrostem popytu na rynku nieruchomosci mieszkalnych,
jak réwniez umozliwi Spotce przetrwanie okreséw wsirzasow na rynku.
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Spétka jest wiodacym deweloperem nieruchomosci mieszkaniowych na rynku warszawskim i jest dobrze
przygotowana do wykorzystania swojej pozycji w celu dalszego rozwoju na polskim rynku. Rada Nadzorcza
z zadowoleniem odnotowuje solidne wyniki sprzedazowe Spédtki w 2025 roku, ktére potwierdzajg
skuteczne wykorzystanie przez Spétke istniejacych na rynku mozliwosci.

Rada Nadzorcza potwierdza z satysfakcjg, ze Spdtka prowadzi swojq dziatalnos¢ z zachowaniem wysokiej
etyki w biznesie i zasad tadu korporacyjnego. Taka reputacja wypracowana przez Spétke jest cennym
atutem, ktéry dodatkowo powinien przyczynic sig do dalszego jej rozwoju z korzyscia dla wszystkich jej
akcjonariuszy.

W obliczu obserwowanych w ostatnich latach znaczacych zmianach w strukturze Grupy Kapitatowej i jej
dywersyfikacji geograficznej, w 2022 roku Rada Nadzorcza z zadowoleniem przyjeta decyzje Zarzadu
o wdrozeniu spéjnego systemu zarzgdzania ryzykiem, zgodnoscia i audytu wewnetrznego we wszystkich
spétkach Grupy Kapitatowej do korica 2024 roku w ramach realizacji zalozen Strategii DOM 2030, ktora
uzupetnia dzialalnos¢ Spétki w zakresie ESG {Environmental, Social, Governance). W wykonaniu tej
zapowiedzi Zarzad powotat w strukturze organizacyjnej w roku 2023 stanowisko — Chief Risk and
Compliance Officera, ktérego zadaniem byto m.in. stworzenie do korica 2024 roku uspdjnionego w Grupie
Kapitatowej standardu zarzadzania ryzykiem, zgodnoscig i audytu wewnetrznego. Z kolei w 2024 roku
wyodrebniona zostata funkcja audytu wewnetrznego i stanowisko Assurance Leada, oba stanowiska
podlegaja bezposrednio Prezesowi Zarzadu Spdtki. Od 2023 roku w catej Grupie funkcjonuje,
przeprowadzony na ujednoliconych zasadach, przeglad i ewaluacja ryzyk w ramach procesu zarzgdzania
ryzykiem. Dla zidentyfikowanych obszaréw ryzyk uaktualnia sie planowane w Spoélce oraz w catej Grupie
Kapitatowej dziatania, $rodki kontroli i procedury niezbedne do mitygacji zidentyfikowanych ryzyk. W roku
2025 zostat wprowadzony w Grupie Kapitatowej Wewnetrzny standard zarzgdzania ryzykiem, zgodnoscia,
audytem i jakoscig dziatania — DOM2030, ktérego celem byle zapewnienie zarzadom spdtek
kompleksowej informacji o stanie zarzadzania zgodnoscia, ryzykiem i audycie.

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

W roku 2025 system kontroli wewnetrznej Spotce sktadat sie, podobnie jak w poprzednich latach z:

Kontroli instytucjonalnej w postaci audytéw wewnetrznych, bedacych w roku 2025 w gestii Audytora
Wewnetrznego, przy czym zakres oraz jakos¢ wykoenanych w roku 2025 audytow, monitorowany byt
przez Komitet Audytu, kitéry pelni funkcje nadzorcza wobec obszaru audytu wewnetrznego,
niezaleznie od peinienia swoich obowigzkéw w odniesieniu do audytéw zewnetrznych.

Kontroli funkcjonatnej, polegajgcej na dziataniu w oparciu o ustalone procedury, instrukcje, podziat
obowiazkow i kompetencji oraz zadar, ktdre byly aktualizowane i udoskonalane wraz z
systematycznie zwiekszang skalg dziatalnosci. Kontrola funkcjonalna jest sprawowana przez
wszystkich pracownikéw Grupy Kapitatowe] w ramach realizowanych obowigzkéw. W wielu
obszarach kontrola funkcjonalna wspierana jest przez dedykowane systemy informatyczne, ktérych
rola i zakres stopniowo wzrasta.

Rada Nadzorcza uwaza, ze poziom wspotpracy pomigdzy obszarem audytu wewnetrznege, a Komitetem
Audytu pozostat w 2025 roku na niezmiennie dobrym poziomie. Ponadto, w ocenie Rady Nadzorczej
kluczowe dla Spétki procesy i procedury zmniejszaigce jej ekspozycje na ryzyka biznesowe drziafaja
w sposob efektywny, réwniez dzigki nadzorowi ze strony Zarzadu oraz Komitetu Audytu Spotki.
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Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejacy w Spétce system raportowania finansowego, ktéry podlega
zaréwno procesom kontroli wewnetrznej w samej Spétce, jak réwniez okresowe] kontroli zewnetrznej
przez niezaleznego biegtego rewidenta. Proces raportowania niefinansowego i zréwnowazonego rozwoju
zostat wdrozony w Grupie Kapitatowe] w 2024 roku, zostat rozwinigty w 2025 roku i jest stosowany w
spétkach w Grupie. System zarzadzania wplywami, ryzykami i szansami z zakresu zréwnowaionego
rozwoju wkomponowany jest w wewnetrzny system zarzadzania i odpowiada standardom w zakresie
kontroli wewnetrzne] funkcjonujagcym w Grupie. Na poziomie operacyjnym za dziatania zwigzane ze
zréwnowazonym rozwojem odpowiada Koordynator ds. ESG, ktéry podlega bezposrednio Prezesowi
Zarzadu Spétki, raportujac w zakresie realizacji i nadzoru nad obszarem zrownowazonego rozwoju do
Rady Nadzorczej za posrednictwem Komitetu Audytu.

Zaréwno Zarzad, jak i Rada Nadzorcza rekomendujac oraz wybierajgc audytora zewngtrznego, dokonujg
tego z duia dbatoscig o jakodé audytéw zewngtrznych oraz ze swiadomoscig ich znaczenia dla catego
srodowiska kontroli w Spétce. Z tego wzgledu audyty zewnetrzne w Spdfce i w spotkach Grupy Kapitatowej
przeprowadzane s3 tylko przez firmy audytorskie z najlepsza reputacjq i najwiekszym doswiadczeniem
na rynku.

Na podstawie regularnych spotkai z niezaleznym biegtym rewidentem Spotki i wynikami prac
audytorskich, Rada Nadzorcza z satysfakcja stwierdza, ze zaréwno proces sporzadzania sprawozdan
finansowych, jak i same sprawozdania finansowe Spétki sg dobrej jakosci, a badane przez biegtego
rewidenta procedury kontrolne sa efektywne. Rada Nadzorcza zauwaza, ze tegoroczne sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta z atestacji sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju dajgcej
ograniczona pewnos¢ réwniez jest dobrej jakosci.

Poziom i skutecznosé kontroli instytucjonainej w 2025 roku, w pordwnaniu z 2024 rokiem, nie ulegt
istotnej zmianie i pozostaje na podobnym, dobrym poziomie. Rada Nadzorcza docenia szybkos¢ i
skutecznoéé dziatania Zarzadu w kontekicie zidentyfikowanego incydentu bezpieczeristwa informacji w
2025 roku, jednoczeénie zauwaizajac potrzebe dalszego rozwoju Obszaru IT oraz Bezpieczenstwa
Informacji, w szczegélnosci w zakresie kontroli i mitygacji ryzyk zwiazanych z utraty poufnosci,
dostepnosci lub integralnosci informacii, a takze wdrazania usprawnien procesowych.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia przy tym istniejace w Spétce kontrole funkcjonalne oraz z satysfakcja
zauwaza wprowadzone usprawnienia, bedace wynikiem implementowania nowych rozwigzan
informatycznych, nowych oraz aktualizowanych polityk i procedur oraz wdrazania rekomendacji
z przeprowadzonych audytéw wewnetrznych.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie z raportem dotyczacym skutecznoéci funkcjonowania systemow
kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego w minionym
roku, sporzadzonym przez Audytora Wewnetrznego Spétki, pozytywnie ocenia realizowane dziatania w
tych obszarach, polegajace gtéwnie na statym zapewnianiu Spotce i jej spétkom zaleznym regularnej
analizy zmian w obowigzujgeych przepisach pod katem mitygacji ryzyk dia dziatalnosci operacyjnej,
systematyczne] aktualizacji wewnetrznych procedur, instrukeji i standarddw oraz utrzymaniu ich w
zgodzie ze najlepszymi praktykami rynkowymi i zmieniajacymi sig przepisami, majac przy tym gféwnie na
wzgledzie ograniczanie ryzyk prawnych, zwigkszanie efektywnosci realizowanych dziafarh biznesowych
oraz wspieranie prowadzenia odpowiedzianego biznesu. W ramach pozostatych, szczegdlnie wartych
odnotowania zadar realizowanych w obszarze compliance, wymienié nalezy kontynuacig realizacji dziatar
promujacych $wiadomoséé prawna wsrdd personelu Spotki i spétek w Grupie, majacych na celu m.in.
zwiekszenie poczucia komfortu pracownikoéw merytorycznych w obszarach ich codziennej dzialainosci
oraz ograniczanie ryzyk prawnych w realizowanych przez nich zadaniach. Dostrzega sie wdrazanie
rekomendacji i zalecei audytu wewnetrznego, dotyczace systemu zarzgdzania ryzykiem. Proces
raportowania ryzyk zarzadzanych przez wiadcicieli biznesowych funkcjonuje prawidtowo we wspétpracy
z obszarem zarzadzania ryzykiem, stanowiacym drugg linie obrony. W trakeie dokonanego przegladu
ryzyk potwierdzono réwniez, ze wdrozone dziatania mitygujace przynoszg oczekiwane rezultaty i s3
cyklicznie weryfikowane pod katem efektywnosci.

W ocenie Rady Nadzorczej przyjety przez Spotke kierunek rozwoju systemu compliance, systemu
zarzadzania ryzykiem oraz funkcji audytu wewnegtrznego w Grupie Kapitatowej powinien by¢

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
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kontynuowany i dalej zapewnia¢ najwyzszg jakos¢ nadzoru nad zgodnoscia dziatan Spotki, biorgc przy tym
pod uwage utrzymywanie wewnetrznych rozwiazann prawnych w zgodzie z najlepszymi praktykami
rynkowymi oraz przyjmowanie, monitorowanie i aktualizacje odpowiednich rozwiazan proceduralnych,
w zgodzie ze stosownymi normami legislacyjnymi oraz rekomendacjami organéw nadzorczych.

Rada Nadzorcza podkresla, ze skutecznosc zarzadzania systemem compliance w 2025 roku utrzymuje sie
na niezmiennie wysokim poziomie, a zaangazowanie Zarzadu i kolejne dziatania podejmowane w ramach
rozwoju kultury compliance potwierdzaja stusznoéé i kompletnosé przyjmowanych dla tego obszaru
zatozeh. Ryzyko braku zgodnosci w dziataniach Spétki oraz Grupy Kapitatlowej, w szczegdlnosci
z obowigzujgcymi przepisami prawa, jest skutecznie mitygowane, a zgodnos¢ dzialan Grupy z najlepszymi
praktykami rynkowymi oraz rekomendacjami organéw nadzorczych jest zachowana.

INFORMACJE DOTYCZACE REALIZACJI OBOWIAZKOW
INFORMACYINYCH WOBEC RADY NADZORCZEJ ORAZ
WYNAGRODZENIA NALEZNEGO DORADCY RADY
NADZORCZEJ W 2025 ROKU

Rada Nadzorcza ocenia, iz Zarzad prawidiowo realizowal cbowigzki zwigzane z udzielaniem Radzie
Nadzorcze] informacji wynikajace z przepisu art. 380" Kodeksu Spétek Handlowych (w brzmieniu
obowigzujacym od 13 paidziernika 2022 roku). W szczegélnosei Zarzad przekazywat informacje o
uchwatach Zarzadu i ich przedmiocie i sytuacji Spétki, w tym w zakresie jej majatku, a takze istotnych
okolicznosciach z zakresu prowadzenia spraw Spdtki, w szczegdlnosci w obszarze operacyjnym,
inwestycyjnym i kadrowym oraz postepach w realizacji wyznaczonych kierunkéw rozwoju dziatalnosci
Spotki w  odpowiedniej formie, adekwatnym zakresie oraz z wiasciwg czestotliwoscia.
Rada Nadzorcza otrzymywata wszelkie informacje, dokumenty, sprawozdania i wyjasnienia dotyczace
Spétki i Grupy niezbedne do sprawowania nadzoru w toku biezgcej wspdipracy z Zarzadem i pracownikami
Spétki. Wobec powyzszego, Rada Nadzorcza nie korzystata z uprawnienia do zadania sporzadzenia lub
przekazania informacji, dokumentdw, sprawozdan lub wyjasnien dotyczacych Spétki lub Grupy w trybie
okreslonym w art. 382 § 4 Kodeksu Spotek Handlowych.

W 2025 roku Rada Nadzorcza nie podjeta zadnej uchwaly w sprawie zbadania na koszt Spétki okreslonej
sprawy dotyczacej dziatalnosci Spotki lub jej majatku przez wybranego doradce. Wobec powyi2szego, nie
doszto do wyptaty wynagrodzenia z tytutu zlecenia przez Rade Nadzorczg zbadania okreslonej sprawy
dotyczacej dziatalnosci Spotki lub sporzadzenia analiz lub opinii przez doradce w trybie okreslonym w art.
382! Kodeksu Spétek Handlowych.

OCENA STOSOWANIA PRZEZ SPOLKE ZASAD tADU
KORPORACYJNEGO ORAZ SPOSOBU WYPEENIANIA
OBOWIAZKOW INFORMACYJNYCH DOTYCZACYCH ICH
STOSOWANIA OKRESLONYCH W REGULAMINIE GIELDY |
PRZEPISACH DOTYCZACYCH INFORMACII BIEZACYCH |
OKRESOWYCH PRZEKAZYWANYCH PRZEZ EMITENTOW
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, WRAZ Z INFORMACIJA NA

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZES DOM DEVELOPMENT S.A.
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TEMAT  DZIALAN, JAKIE RADA NADZORCZA
PODEJMOWALA W CELU DOKONANIA TEJ OCENY

Obowiazki informacyjne dotyczace stosowania zasad fadu korporacyjnego okreslone sg w Regulaminie
Gietdy oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartoéciowych oraz warunkdéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedacego paristwem
czlonkowskim {poprzedzonym Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w
sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedagcego panstwemn cztonkowskim, ktére utracito moc z dniem 25 czerwca 2025 r.). Zasady
przekazywania raportéw dotyczacych stosowania zasad szczegotowych fadu korporacyjnego okreslaja
Zasady przekazywania informacji biezacych i okresowych w alternatywnym systemie obrotu na rynku
NewConnect i na Catalyst oraz przekazywania przez spéiki gietdowe informacji dotyczacych stosowania
zasad fadu korporacyjnego (Zatacznik do Uchwaty Nr 1404/2025 Zarzadu Gietdy z dnia 6 listopada
2025r.}.

Zgodnie z § 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy, w przypadku gdy okreslona zasada szczegétowa tadu
korporacyjnego nie jest stosowana w sposob trwaly lub jest naruszona incydentalnie, emitent ma
obowigzek opublikowania raportu w tej sprawie. Raport powinien zostaé opublikowany na oficjalne]
stronie internetowej emitenta oraz za posrednictwem systemu sprawozdawczego GPW Data.

Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 6 czerwca 2025 r. precyzuje, jakie informacje powinny by¢
sawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowigcym wyodrebniong cze$c
sprawozdania z dziatalnosci emitenta w raporcie rocznym spafki.

W dniu 17 marca 2026 r. Dom Development S.A. {,Spétka”) opublikowata Raport Roczny za 2025 r., w
tym Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2025 r., w
ramach ktorego zostato zamieszczone, jako wyodrebniona czes¢ tego sprawozdania, oswiadczenie
Spétki o stosowaniu tadu kerporacyjnego wynikajacego z ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW
2021”. Oéwiadczenie Spotki zawiera réwniez informacje, ktére zasady i rekomendacje ,Dobrych Praktyk
Spétek Notowanych na GPW 2021” nie byly przez Spétke stosowane w 2025 1. wraz z uzasadnieniem.
Rada Nadzorcza ocenia, iz Spotka w stosownym terminie ztozyta oswiadczenie o stosowaniu zasad tadu
korporacyjnego. Treéé powyzszego oswiadczenia koresponduje z dyspozycjami przepisu § 72 ust. 7 pkt.
5) ww. Rozporzadzenia Ministra Finansow.

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

Rada Nadzorcza monitorowala stosowanie przez Spotke zasad tadu korporacyjnego oraz sposob
wypetniania obowigzkéw informacyjnych dotyczacych ich stosowania okreélonych w Regulaminie Gieldy
i przepisach dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow
wartosciowych, m.in. poprzez omawianie powyiszych kwestii podczas posiedzen Rady Nadzorczej i
Komitetu Audytu, dokonywanie analizy oraz weryfikacji poprawnosci informacji i dokumentow
zamieszczanych na stronie internetowej Spotki.

Wobec powyiszego, Rada Nadzorcza ocenia, ze Spdtka w prawidtowy sposéb wypetnia obowiazki
informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego, okreslone w Regulaminie Gieldy oraz
przepisach dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw
wartosciowych, w tym terminowo opublikowata Informacje na temat stanu stosowania przez Spotke
rekomendacji i zasad zawartych w Zbiorze Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021. W ocenie
Rady Nadzorczej publikowane przez Spétke wyijasnienia dotyczace zakresu stosowania przez Spoike
zasad fadu korporacyjnego w sposéb przejrzysty, dokiadny i wyczerpujacy prezentujg akcjonariuszom,
inwestorom oraz innym zainteresowanym stronom mechanizmy funkcjonowania Spotki.
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OCENA ZASADNOSCI WYDATKOW PONOSZONYCH PRZEZ
SPOLKE | JEJ) GRUPE NA WSPIERANIE KULTURY, SPORTU,
INSTYTUCJI CHARYTATYWNYCH, MEDIOW, ORGANIZACII
SPOLECZNYCH, ZWIAZKOW ZAWODOWYCH ITP.

Wainym wydarzeniem 2024 roku bylo powotanie przez Spdlke Fundacji Nasz Dom, ktdra skupia
aktywnosci charytatywne realizowane przez Grupe. Fundagja kontynuuje dziatania Spdtki na rzecz
lokalnych spotecznosci, a jednym z jej priorytetéw jest wspieranie 0s6b dotknietych wojng w Ukrainie.
Poprzez Fundacje Nasz Dom Grupa zdecydowata sie na kontynuacje wspdtpracy z ukraifiskim partnerem
{Fundacja Housing for IDPs). W 2025 r. zakonczony zostat remont opuszczonego domu seniora w
obwodzie winnickim. Fundacja Nasz Dom przeznaczyta na ten cel 3,2 min zt. W wyremontowanym
budynku powstato 14 mieszkan oraz schron przeciwlotniczy. Fundacja Nasz Dom w 2025 r. sfinansowata
takze remont nowej siedziby SzkoUA — Warszawskiej Szkoty Ukrainskie] przy ul. Terespolskiej.

Fundacja Nasz Dom sfinansowata takze trzy inicjatywy zwigzane z modernizacja jednostek edukacyjnych:
modernizacje trzech szatni, korytarza z tacznikiem oraz dwdch duzych tazienek w warszawskiej Szkole
Podstawowej nr 293 im. Jana Kochanowskiego na Bielanach;

odswiezenie czedcl fazienek w Szkole Podstawowej nr 7 im. Wojska Polskiego w Krakowie;

zakup mebli, nowoczesnych pomocy dydaktycznych i tablic multimedialnych dla wroctawskiej Publicznej
Szkoty Podstawowej SPECTO.

tacznie na dziatalnos¢ dobroczynng Fundacja Nasz Dom przeznaczyta ponad 4,1 min zi.

Zgodnie z zasadami 1.5. oraz 2.11.5. Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2021, Spétka ujawniata
wydatki ponoszone przez Spétke i jej Grupe na wspieranie kultury, sportu, instytucji charytatywnych,
organizacji spotecznych. Kwoly przekazane na cele dobroczynne sg zauwazalne, jednakie sa
proporcjonalne do skali Spétki i nie obciazajg nadmiernie jej finanséw. Beneficjentami tej dziatalnosci sg
Ukrairicy, ktérzy opuscili Ukraine w wyniku wojny, a takze Ukrairicy ktdrzy stracili swoje domy w wyniku
dziatarh wojennych, podmioty dziatajace w obszarze edukacji, propagowania sportu, nauki, kultury, sztuki,
rozwdj spotecznosci lokalnych oraz opieki nad potrzebujacymi — wszystkie te cele sa popierane przez Rade
Nadzorcza.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnosc Spdtki i jej Grupy Kapitatowej w obszarze dziatalnosci
sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze.

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

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

Rada Nadzorcza potwierdzita, iz w zakresie istotnych transakcji:

zawartych przez Spétke z podmiotami powigzanymi;
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zawartych przez podmiot powigzany Spotki ze spétka bedaca jej pedmiotem zaleznym,
zachodzi zwolnienie z obowiazku wynikajacego z rozdziatu 4b Ustawy o ofercie publicznej (tj. obowigzku
zamieszczenia na stronie internetowej informacji o istotnej transakeji i wyrazenia przez radg nadzorcza

zgody na jej zawarcie}, na podstawie art. 90j ustep 1 punkt 2 Ustawy o ofercie publiczne}, ze wzgledu na
strukture udziatowa (jedyny wspélnik) lub ze wzgledu na zawarcie transakcji na warunkach rynkowych

w ramach zwykiej dziatalnosci.

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

NADZORCZEJ

Polityka Roznorodnosci Spétki w zakresie odnoszacym sig do Cztonkow Zarzadu zostata przyjeta przez
Rade Nadzorczg Spétki w dniu 30 siernia 2022 r. Ponadto tego samego dnia Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Dom Development S.A. przyjeto Polityke Réznorodnosci w zakresie odnoszacym sie do

Czlonkéw Rady Nadzorczej Spotki.

Mikotaj Konopka — Prezes Zarzadu
Mikotaj Konopka kieruje pracami Zarzadu oraz koordynuje prace pozostatych Cztonkéw Zarzadu.

Do gféwnych zadan Prezesa Zarzadu naleza:

nadzér nad poprawnoscia realizacji dziatalnosci operacyjnej i finansowej Spotki;
odpowiedzialnos¢ za dziatanie zgodne z wymogami prawa we wszystkich aspektach dziatalnosci
operacyjnej Spétki;

nadzor wiascicielski nad spotkami zaleznymi w Grupie;

zatwierdzanie zafozen polityki zarzadzania pracownikami, w szczegdlnosci obsadzania waznych
stanowisk kierowniczych w Spétce | podmiotach z nig powiazanych;

kierowanie programem zabezpieczenia przed ryzykiem {organizuje wewnetrzny system kontraoli
i nadzoru};

zatwierdzanie struktury organizacyjnej i regulaminéw wewnetrznych Spotki;

nadzdr nad realizacjg strategii ESG.

Prezes Zarzadu nadzoruje nastepujace jednostki organizacyjne Spolki: Dziat Prawny, Dziat IT, Dziat HR,
Dzial Infrastruktury, Dzial Aranzacji Wnetrz, Dziat Administracji, Chief Risk and Compliance Officera,
Audytora Wewnetrznego, Koordynatora ds. ESG, Inspektora Ochrony Danych.

Mikolaj Konopka posiada wyksztatcenie wyzsze, ukoriczyt studia magisterskie na Woydziale
Ekonomicznym Uniwersytetu Gdarskiego. Mikotaj Konopka posiada 19-letnie doswiadczenie w branzy
deweloperskiej. Ze Spotka zwigzany jest i petni funkcje Cztionka Zarzadu od 8 lat, natomast funkcje
Prezesa Zarzadu objat ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2025 roku.

Montka Dobosz — Wiceprezes Zarzadu
Do gtéwnych zadari Moniki Dobosz Wiceprezesa jako Wiceprezesa Zarzadu/Dyrektora Finansowego
nalezy:
ustalanie polityki finansowej Spétki i Spétek zaleznych;
zarzadzanie budzetem i planami finansowymi Spdiki;
zarzadzanie i nadzér nad obszarem zagadniert korporacyjnych, relacji inwestorskich, w tym
kontakty z GPW, KDPW i KNF;
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zarzadzanie majgtkiem Spétki | ubezpieczeniami;

zarzgdzanie gotéwka, naleznosciami i zobowigzaniami;

prowadzi badania i analizuje kondycje finansowa przedsiebiorstwa, ogoélng sytuacje ekonomiczng
i ich wptyw na polityke Spotki, przedstawia raporty o stanie finansowym Spoétki.

Mconika Dobosz odpowiada takze za:

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

opracowywanie srednioterminowych planéw finansowych Spétki oraz rocznych plandw
budzetowych.

Wiceprezes Zarzadu / Dyrektor Finansowy nadzoruje Dzial Finansowy, w ktdrego sklad wchodza
nastepujace jednostki organizacyjne Spoétki: Zespét Relacji Inwestorskich, Zespdt Zarzadzania Piynnoscia
Finansowa, Zespot Planowania i Analiz Finansowych, Zespét Ksiegowosci, Kontroling Finansowy.

Monika Dobosz posiada wyzsze wyksztatcenie, jest absolwentka Akademii Ekonomicznej w Poznaniu oraz
Szkoty Gtownej Handlowej w Warszawie. Jest managerem z wieloletnim doeswiadczeniem zawodowym na
wysokich stanowiskach kierowniczych. Od 1 marca 2025 roku peini funkcje Wiceprezesa Zarzadu i
Dyrektora Finansowego w Dom Development $.A.

Terry Roydon — Czionek Zarzadu

Do giéwnych zadan Terrego Roydon nalezy uczestnictwo w decyzjach Zarzadu dotyczacych dziatalnosci
operacyjnej Spétki ze szczegdlnym uwzglednieniem procesu zakupu gruntu i procesdw inwestycyjnych.

Terry Roydon posiada wyzsze wyksztatcenie, ukoriczyt Uniwersytet Londyriski. Terry Roydon posiada 55-
letnie miedzynarodowe doswiadczenie w branzy deweloperskiej. Ze Spétka zwigzany jest od 28 lat, petniac
funkcje najpierw cztonka Rady Nadzorczej, a nastepnie Cztonka Zarzadu.

Grzegorz Smolinski — Cztonek Zarzadu
Do gtownych zadan Grzegorza Smolinskiego nalezy:

wyznaczanie polityki handlowej i produktowej Spotki;

zapewnienie opieki nad Klientami i nadzér nad procesem przekazan;

nadzor nad politykg marketingowa i promocyjng;

nadzér nad procesem wptat Klientéw we wszystkich spotkach Grupy Dom Development;
nadzér nad Dom Development Kredyty sp. z 0.0,

Cztonek Zarzadu nadzoruje nastepujace jednostki organizacyjne: Dzial Sprzedazy, Dzial Obstugi Klienta,
Dziat Marketingu, Dziat Monitoringu Wptat.

Grzegorz Smolifiski posiada wyksztalcenie wyzsze, ukoriczyt studia magisterskie w Wyisze] Szkole
Ubezpieczen i Bankowosci w Warszawie {obecnie Akademia Finanséw i Biznesu Vistula). Grzegorz
Smolinski posiada 29-letnie dodwiadczenie w branzy deweloperskiej. Ze Spotkg zwigzany jest od 29 lat.
Rada Nadzorcza powotata Grzegorza Smolinskiego na Cztonka Zarzadu Spotki z dniem 29 pazdziernika
2024 r.

Justyna Wilk — Cztonek Zarzadu
Do gtéwnych zadar Justyny Wilk naleia:

ustalanie polityki inwestycyjnej Spétki;
zapewnienie rozwoju Spotki poprzez zabezpieczenie banku ziemi;
nadzér nad system zarzadzania efektywnascia Spétki;
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zarzadzanie operacyjna i inwestycyjna dziatainoscia Spétki w Warszawie poprzez: pozyskiwanie
gruntéw, zapewnienie  prawidtowego/efektywnego/skutecznego  przebiegu  procesu
inwestycyjnego, zapewnienie rekojmi i gwarancii.

Cztonek Zarzadu nadzoruje nastepujace jednostki organizacyjne: Dziat Nieruchomosci, Dziat Inwestycji,
Dzial Przygotowania Projektéw, Dziat Wsparcia Inwestycji, Dziat Nadzoru Inwestorskiego i Serwisu
Gwarancyjnego.

Justyna Wilk posiada wyksztatcenie wyisze, jest absolwentka Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechniki
Warszawskiej. Jest managerka z ponad 20-letnim doswiadczeniem w branzy nieruchomosci. Zwigzana z
Dom Development $.A. od 2011 roku. Na stanowisko Czfonka Zarzadu Dom Development S.A. powotfana
zastala z dniem 1 stycznia 2025 roku.

Przez okres pierwszych 3 miesiecy 2025 roku w Zarzadzie Spélki zasiadato 5 0sob — 4 mezczyzn i 1 kobieta.
Od 1 marca 2025 r. w Zarzadzie Spotki zasiadato 5 oséb — 3 mezczyzn i 2 kobiety. 4 Czionkow Zarzadu
posiada obywtelstwo polskie, 1 Cztonek Zarzadu jest obywatelem Wielkiej Brytanii. W 2025 r. 3 Czionkdw
Zarzadu znajdowato sie w przedziale wieku miedzy 41-50 lat, 1 Czionek Zarzadu znajdowat sie w przedziale
wieku miedzy 51 a 60 lat, natomiast 1 Cztonek Zarzadu miat powyzej 60 lat. Wiekszos¢ Cztonkdw Zarzadu
byla od wielu tat zwigzana z Grupa, a o ich powofaniu w sktad organu decydowatly wiedza i umiejetnosci.
W skiad Zarzadu Dom Development S.A. w 2025 r. wchodzity osoby z wyksztalceniem ekonomicznym oraz
z zakresu zarzadzania nieruchomodciami. Wszyscy Cztonkowie Zarzadu Spétki posiadajg wieloletnie
doswiadczenie w branzy deweloperskiej, zaréwno na rynku polskim, jak i za granica.

Zgodnie z ogtoszong w dniu 28 czerwca 2022 roku strategia ESG DOM 2030, Zarzad Spétki bedzie dazyi,
we wspoipracy z wiekszosciowym akcjonariuszem, do zwigkszenia udziatu kobiet do poziomu co najmniej
30% od 2026 roku w odniesieniu do Zarzadu Dom Development S.A. Zwiekszenie udziatu kobiet do
poziomu 40% w odniesieniu do Zarzadu Dom Development S.A. nastapilo od 1 marca 2025 roku, w sktad
5-osobowego Zarzadu Spatki wchodza 2 kobiety.

Jarostaw Szanajca - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Jarostaw Szanajca posiada wyzsze wyksztatcenie i tytul magistra prawa uzyskany na Whydziale Prawa i
Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Jarostaw Szanajca posiada 34-letnie doswiadczenie w
branzy deweloperskiej. Ze Spotka zwiazany jest 30 lat, pefnit funkcje jej Prezesa od 1996 r. do 2024 r. tj.
29 lat. Jarostaw Szanajca ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu Spotki ze skutkiem na
dzien 31 grudnia 2024 roku. Funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej petni od dnia 1 stycznia 2025 r.

Dorota Podedworna-Tarnowska — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej

Dorota Podedworna-Tarnowska posiada wyisze wyksztaicenie, jest absolwentka Szkoty Gtéwnej
Handlowej w Warszawie. Jest doktorem nauk ekonomicznych. W pracy zawodowej, od ponad 25 lat,
wykorzystuje wiedze z zakresu ekonomii, finansow, rachunkowoéci oraz rewizji finansowej. Cztonkiem
Rady Nadzorczej Spétki jest od 8 lat.

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Janusz Zalewski posiada wyksztatcenie wyzsze, jest absolwentem SGPiS {Gtéwna Szkofa Planowania
i Statystyki — obecnie Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie). W branzy deweloperskiej ma 27-letnie
dotwiadczenie. Ze Spétka zwigzany jest od 27 lat, petniac funkcjg najpierw Wiceprezesa Zarzadu, a
nastepnie Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorcze).
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Grzegorz Kielpsz — Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Kietpsz posiada wyksztatcenie $rednie. W branzy deweloperskiej ma 33-letnie doswiadczenie.
Ze Spatkg zwigzany jest od 30 lat, petnigc funkcje najpierw Wiceprezesa Zarzadu, a nastepnie
Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Przewodniczacy Rady Nadzorczej Spiiki Grzegorz Kietpsz ztozyt z
dniem 31 grudnia 2024 roku rezygnacje z petnionej funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
pozostajac jednoczesnie Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki.

Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej

Philippe Bonavero posiada wyisze wyksztatcenie, ukoriczyl University of London w Wielkiej Brytani. Jest
praktykujacym w Wielkiej Brytanii adwokatem, posiada rdwniet 10-letnie doswiadczenie w branizy
budowlanej. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki jest od 3 lat.

Anna Maria Panasiuk — Cztonek Rady Nadzorczej

Anna Maria Panasiuk posiada wyzsze wyksztatcenie, jest absolwentka Uniwersytetu Gdanskiego. Jest
doktorem nauk prawnych. Anna Maria Panasiuk posiada ponad 20-letnie doswiadczenie w zakresie prawa
rynku kapitatowego, strukturyzowaniu i realizowaniu transakcji M&A, projektach inwestycyjnych,
zarzadzania aktywami oraz planowania sukcesji miedzypokoleniowej. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki
jest od 3 lat.

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej

Mark Spiteri posiada wyzsze wyksztatcenie, jest absolwentem London School of Economics w Londynie.
Mark Spiteri posiada ponad 20-letnie doswiadczenie w branzy deweloperskiej. W Radzie Nadzorczej Spotki
petni funkcje od 14 lat.

Edyta Wojtkiewicz — Czlonek Rady Nadzorczej

Edyta Wojtkiewicz posiada wyisze wyksztalcenie, ukoniczyla Szkote Glowna Handiowg w Warszawie.
W pracy zawodowej, od ponad 25 lat, wykorzystuje wiedze z zakresu ekonomii, finanséw, rachunkowosci
oraz rewizji finansowej. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki jest od 3 lat.

W 2025 r. w Radzie Nadzorczej Spotki zasiadato 5 mezczyzn i 3 kobiety. 6 Cztonkdw Rady Nadzorczej
posiadato obywtelstwo poelskie, 2 Czlonkéw jest obywatelami Wielkiej Brytanii. W 2025 roku 1 Cztonek
Rady Nadzorczej znaidowal sie w przedziale wieku miedzy 41-50 lat, 4 Cztonkdw Rady Nadzorczej
znajdowalo sie w przedziale wieku miedzy 51-60 lat, natomiast 3 Cztonkéw Rady Nadzorczej ma powyiej
60 lat. W sktad Rady Nadzorczej Spdtki wehodza osoby z dodwiadczeniem w réznych branzach, wtym
w branzy deweloperskiej. Wérdd Czlonkéw Rady Nadzorczej znajdujg sie osoby od lat zwigzane
z Dom Development $.A., jak jej byly Przewodniczacy, wspdtzatozyciel Spétki - Grzegorz Kietpsz oraz
przedstawiciele dominujgcego akcjonariusza Groupe Belleforét S.a r.l. Dla zapewnienia najwyiszych
standardéw nadzoru nad Spotka, w Radzie Nadzorczej Dom Development S.A. zasiada takie troje
Cztonkéw Niezaleznych {dr Dorota Podedworna-Tarnowska, dr Anna Maria Panasiuk, Edyta Wojtkiewicz),
posiadajgcych wysokie, udokumentowane kompetencje z obszaru prawa, ekonomii, finanséw oraz
rachunkowosci i rewizji finansowej,

Zgodnie z ogloszong w dniu 28 czerwca 2022 roku strategia ESG DOM 2030, w odniesieniu do Rady

Nadzorczej Spétki wskaznik minimalnego udziatu plei stabiej reprezentowanej w sktadzie organu na
poziomie 30% zostat osiagniety - udziat kobiet w Radzie Nadzorczej Spétki wynosit w 2025 roku 37,5%.

SAMOOCENA PRACY RADY NADZORCZE)J

W sktad Rady Nadzorczej wchodza zardwno osoby posiadajace nalezyty wiedze i doswiadczenie
zawodowe w obszarze prawa, zarzgdzania, ekonomii, rachunkowosci i finanséw, jak i osoby posiadajace
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znaczng wiedze z sektora dziatania Spétki. Czlonkowie Rady Nadzorczej posiadajg szerokie
doéwiadczenie zawodowe, wiedze oraz umiejetnosci, wiaczajgc gruntowng wiedze o Spélce oraz
zrozumienie jej dziatalnodci.

Cztonkowie Rady Nadzorczej przez caly 2025 rok pracowali niezaleinie od Zarzadu i zachowywali
niezaleznosé pogladdw na temat dziatalnosci Spétki.

Rada Nadzorcza oraz Komitet Audytu i Komitet Wynagrodzen odbywaty spotkania, tak czesto jak to bylo
niezbedne w celu poprawnego wykonania wszystkich powierzonych im obowiazkéw. Rada Nadzorcza
wyraza przekonanie, ze z powierzonych ohowigzkéw w 2025 roku wywiazata sig prawidtowo i nalezycie,
a tym samym dziatalnosé Spétki byta kompetentnie i kompleksowo nadzorowana.

Przez caty rok 2025 wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej, a w szczegdlnosci jej Przewodniczacy oraz
Wiceprzewodniczacy, pozostawali w stalym i bezposrednim kontakcie z Cztonkami Zarzadu Spoiki,
prowadzac liczne konsultacje na temat réznych aspektow dziatalnodci Spdtki. Dodatkowo, oprocz
oficjalnych posiedzert Rady Nadzorczej w 2025 roku, w ktérych uczestniczyli niektérzy z Cztonkéw
Zarzadu Spotki, wszyscy Cztonkowie Zarzadu pozostawali w regularnym kontakcie z Przewodniczacym
Rady Nadzorczej i Cztonkami Rady. Rada Nadzorcza wyraza przekonanie, ze powyisze czynnosci
przyczynily sie do efektywnego wykonania przez jej Cztonkéw wszelkich spoczywajacych na niej
obowigzkow.

Wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymywali zbiezne sprawozdania i raporty od Zarzadu Spotki. W
zakres wyzej wspomnianych informacji i raportéw wchodzity regularne, comiesigczne pisemne raporty
od Prezesa oraz Wiceprezesa Zarzadu, jak rowniez szczegdtowe comiesigczne raporty menedzerskie,
ktore zawieraly poréwnania do rocznego budzetu. Ponadto w regularnych, dwumiestecznych okresach,
Cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymywali pisemne sprawozdania od przelozonych poszczegélnych
dziatéw Spétki odnosnie do ich biezacej dziatalnosci. W ten sposob Rada Nadzorcza byta w stanie
otrzymywac regularne i obszerne informacje na wszystkie tematy zwigzane z dziatalnoscia Spotki oraz
dotyczace zwigzanego z nia ryzyka.

Staty nadzér Rady Nadzorczej, précz standardowych obowiazkow kontrotnych, rozszerza sie na nowe
obszary, w tym takie na dziatalnos¢ Spétki w zakresie zréwnowaionego rozwoju. Kwestie dotyczace
agendy ESG stajg sie coraz bardziej istotnym elementem strategii przedsiebiorsiw. Rada Nadzorcza
monitoruje stopieri realizacji Strategii ESG DOM 2030 oraz poglgbia swojq wiedze poprzez udziat w
specjalistycznych warsztatach i szkoleniach. W procesie nadzorowania strategii biznesowej Grupy, w tym
réwniez w zakresie zréwnowazonegoe rozwoju, Rada Nadzorcza ocenia diugoterminowe i
krétkoterminowe czynniki, ktdre moga wplynaé na dziatalnos¢ spotki, w tym zmiany rynkowe, regulacyjne
oraz technologiczne. Komitet Audytu jest regularnie informowany przez Czlonkéw Zarzadu, osoby
odpowiedzialne za zarzgdzanie ryzykiem, zgodnos¢ regulacyjna, audyt wewnetrzny i ESG 0:

istotnych wptywach, ryzykach i szansach;

wdrazaniu nalezytej starannosci oraz zgodnosci z regulacjami;

wynikach realizacji dziata’h wskazanych w przyjetych strategiach i politykach.

Dzialania te pozwalaja na monitorowanie zgodnoéci dziatania Grupy z wymogami regulacji w zakresie
zréwnowazonego rozwoju oraz sprawowanie nadzoru nad wptywami, ryzykami i szansami.

W 2025 r. Rada Nadzorcza walidowata wyniki analizy podwdjnej istotnosci oraz sprawowata nadzdr nad
realizacja dzialan i celéw wskazanych w Strategii ESG DOM 2030. Rada Nadzorcza zostata takze
poinformowana o opinii przedstawicieli pracownikow w zakresie zréwnowazonego rozwoju zebranych na
podstawie przeprowadzonych w Grupie konsultacji.

Rada Nadzorcza Spétki wyraza przekonanie, iz w 2025 roku dziatafa w sposdb skuteczny i wydajny,
natomiast jej posiedzenia odbywaly sie z zachowaniem wymaganego quorum. Rada Nadzorcza
podejmowata wszystkie uchwaty i decyzje zgodnie z prawem.

Zgodnie z zaprezentowanymi powyzej normami pracy Rady Nadzorczej oraz majac na wzgledzie tres¢
zasad zdefiniowanych w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych
2021, Rada Nadzorcza Dom Development S.A. uwaza, iz Spotka w sposob prawidtowy i adekwatny
zastosowata sie przez caty rok 2025 do regut corporate governance, w szczegdlnodci w zakresie dziatania
organéw nadzorczych.
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ZALACZNIKI

Zatacznik nr 1 - Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od
dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia 30 czerwca 2025 r.

Zatacznik nr 2 - Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnesci w okresie od
dnia 1 lipca 2025 r. do dnia 31 grudnia 2025 r.

Zatacznik nr 3 - Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzeri Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w
ckresie od dnia 1 stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r.

Zatgcznik nr 4 - uchwata Rady Nadzorczej nr 04/03/26 z dnia 16 marca 2026 r. oraz Sprawozdanie Rady
Nadzorczej Dom Development S.A. z oceny:

1) jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2025 roku;
2) sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2025 roku;

3) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A. za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku

Zatacznik nr 5 - uchwata nr 01/05/26 z dnia 11 maja 2026 r. w sprawie oceny wniosku Zarzadu o podziat
zysku netto Dom Development S.A. za rok 2025
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Zgodnie z postanowieniami Statutu Spolki oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmienionego w dniu
29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 1., 3 kwietnia 2008 r., 5 pazdziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia 2023 r., Komitet Audytu jest
stalym komitetern Rady Nadzorczej.

W sklad Komitetu Audytu wchodzi trzech czionkéw powolywanych przez Radg Nadzorczg sposrod Jej czlonkdw, przy czym
wigkszosé cztonkow Komitetu Audyty, w tym jego przewodniczaca, sg niezaleini, w rozumieniu art. 125 ust. 3 ustawy z dnia
11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich araz nadzorze publicznym, t.j. Pz. U. 2020, 1415 oraz pkt 7.7
Statutu Spotki. Wszyscy czfonkowie Komitetu Audytu posiadaja wiedzg | umiejgtnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Jeden z czionkdw Komitetu Audytu ma wiedzg i urniejetnosci z zakresu brangy, w ktérej dzlata
Spotka.

W okresie od dnta 1 stycznia 2025 r. do dnia 20 czerwca 2025 r., Komnitet Audytu dziatat w skladzie:

{i} Dorota Podedworna-Tarnowska - Przewodniczaca Komitetu Audytu {cztonek niezaleiny),
(i}  Edyta Wojtkiewicz - Cztonek Kemitetu Audytu (czionek niezaleiny),
(it}  Mark Spiteri - Czlonek Komitetu Audyis,

Zasady organizacji | sposéb dziatania Komitetu Audytu okresla Statut Spétki oraz Regulamin Komitetu Audytu z dnia 5 wrzednia
2006 r., zmieniony w dniu 29 grudnia 2006 r., 29 czarwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 v, 5 paidziernika 2010 r. oraz 21 sierpnia
2023r.

Zgodnie 2 Regulaminem Komitetu Audytu, do zadari Komitetu Audytu naleiy w szezegélnoéci {1) nadzorowanie Zarzadu Spotki
w zakresie stosowania sie do wiasciwych przepiséw prawa i innych regulacii, w szczegdlnosci Ustawy o rachunkowoéci z dnia
29 wrzesnla 1994 roku oraz Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, przygotowania informacii finansowych przez Spolke, w szczegéinoéci w odniesieniu do wyboru zasad polityki
ksiegowej, stosowanla i eceny skutkéw nowych przepiséw, informacji o sposobie traktowania w sprawozdaniach rocznych
szacowanych pozycji, prognoz Itd., stosowanta sig do zaleceri i spostrzezen bleglych rewidentéw powolywanych przez Radg
Nadzorczg, {Ii) wydawanie rekamendacji Radzie Nadzorczej Spétki w sprawach dotyczacych wybotu | odwolywania biegtego
rewidenta, (iil) kontrola nlezaleznosci iobiektywnoséci biegtego rewidenta, w szczegdlnoéei pod katem zmiany bieglego
rewidenta oraz poziomu otrzymywanego wynagrodzenia, (iv) weryfikowanie prac bieglego rewidenta, (v} kontrolowanie
skutecznodci dziatania systemu zarzgdzania ryzykiem, (vi) monitorowanie systemwu zgodnodci dzialania (compliance), {vii)
kontrolowanie skutecznosci dziadania systemu kontroli wewnetrzrej i funkcjl audytu wewngtrznego, w tym w zakresie
sprawozdawczodcl finansowe), (viii) monitorowanie skutecznoici dzialania i adekwatnosd systermu sygnalistow lub innego
systernu zglaszania nieprawidlowosci.

Komitet Audytu prowadzit w okresie sprawozdawczym swoly dzialainosé w trybie posiedzed zwotywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej zgodnie ze wstepnie uzgodnionymi cyklami audytu oraz audytu wewngtrznego. Wszystkie
posiedzenia byly protokolowans, a podejmowane przez Komitet Audytu decyzje mialy forme uchwat.

W okresie sprawozdawczym odbyly sig 2 posiedzenia Komitetu Audytu $pélki Dom Development S.A., w nastgpujacych
terminach:

ti) 14 marca 2025r.,
(i} 23 czerwea 2025 1.

Wszystkie posiedzenia Komitetu Audytu byly zwotane prawidiowo. We wszystkich posiedzeniach uczestniczyli wszyscy
cztonkowle Komitetu Audytu. W posiedzeniach Komitetu Audytu brali réwniei udzial niekt6rzy cztonkowie Zarzadu oraz inni
przedstawiciele kadry zarzadzajace] wiaczajac Wiceprezes Zarzadu, Dyrektora Finansowego Panig Monike Dobosz, oraz
Kontrolera Finansowego, Zastepce Dyrektora Finansowego Pana Dariusza Golebiewskiego, ktérzy m.in. udziefali informacji
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odnosnle kwestii wynagrodzenia avdytora, sprawozdar finansowych Spolki, a takie wszelkich informacjl, o ktérych
przygotowanie przez Zarzad wnosil Komitet Audytu,

W posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbylo sie w dnlu 14 marca 2025 r., uczestniczyli przedstawiciele audytora Spotki —
PricewaterhouseCoapers Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt sp. k., ktorzy udzielili wszelkich niezbednych
wyjasnien 1 informacjl dotyczaeych procedury przeprowadzenia audytu, uwag oraz konkluzji z przeprowadzonego audytu.
Komitet Audytu otrzymat pisemne oswiadczenie audytora zlozone zgodnie z wymogami ustawy z dnia 11 maja 2017 r. 0
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, potwierdzajace spetnienie wymogow bezstronnosci i
niezaleinodci okredlonych w ustawie. Ponadto, Komitet Audytu przyjat Sprawozdanie Komltetu Audytu z dzialalnosci w
okresie od 1 lipca 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku oraz zaakceptowat, aby audytor wykonat dodatkowe ustugi. Dodatkowo
Czlonkowie Komitety Audytu wystuchali prezentac]i dotyczacych: realizacji Strategil ESG DOM 2020 w roku 2024, postepow
audytu wewnetrznego w Q1 2025, planu na rok 2025 dlz abszaru zarzadzania ryzykiem | zgodnoscia.

W kolejnym posiedzeniu Komitetu Audytu, ktore odbyto sie w dnlu 23 czerwea 2025, rawniez uczestniczyli przedstawiciele
audytora Spétki — PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia Audyt sp. k., ktdrzy oméwili plan
dotyczacy badania sprawozdani finansowych 2025 oraz przeprowadzlli dla czlonkow Komitetu Audytu sesje doradcza z zakresu
zmian w prawie w tym w prawie podatkowym oraz przepisach dotyczgcych rachunkowosci. Ponadto, Kemitet Audytu przyjat
rekomendacje dotyczaca wyboru biegtego rewidenta dta przeprowadzenia badania srédrocznego skrbconego sprawozdania
finansowego Dom Development 5.A. za okres szedciu miesiecy, zakoficzony 30 czerwca 2025 roku oraz zmienit ,Polityke i
procedure wyboru firmy audytorskie] do badania ustawowego sprawozdan finansowych i atestac]i sprawozdawczosci
zréwnowaionego rozwoju oraz polityke $wiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajgcg badanie ustawowe sprawozdan
finansowych i atestaclg sprawozdawczosci zréwnowasonego rozwoju, przez podmioty powigzane z 13 firmg audytorska oraz
przez czlonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem”. Cztonkowie Komitetls Audytu podczas ww.
wideokonferencji wystuchali aktualizacji dotyczacych postgpdw audytu wewngtrznego w Q2 2025 oraz regulacji ESG.
Dodatkowo, w zwigzku z procesem wyboru firmy audytorskie] do przeprowadzenia atestacii sprawozdawczoscl
zréwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom Development $.A. za rok 2025, przedstawicno Komitetowi Audytu 5 ofert

firm audytorskich.

Ponadio, Komitet Audytu w trybie plsemnym podjgt uchwaly: (i) w sprawie rekomendacji dotyczacej wyboru bleglego
rewiderta dla przeprowadzenia atestacjt sprawozdawczosci zréwnowaionego rozwoju Grupy Kapitalowej Dom Development
s.A. za rok 2024, (i} w sprawie zmiany, Polityki i procedury wyboru firmy audytorskiej do badania ustawowego sprawozdari
finansowych araz polityki $wiadczenia przez firmg audytorskg przeprowadzajacy badanie ustawowe sprawozdai finansowych,
przez podmioty powigzane z 13 firma audytorskg oraz przez czionka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebgdacych
badaniem, obowiazujgcych w Dom Development 5.A* oraz (ill) w sprawie rekomendacji dotyczace] wyboru biegtego rewidenta
dia przeprowadzenia badari jednostkowych sprawozdan finansowych Dom Development S.A. oraz skonsolidowanych
sprawozdan finansowych Grupy Kapltalowej Dorn Development 5.A. za rak 2025, 2026 oraz 2027.

W okresie od dniz 1 stycznia 2025 r. do dnia 30 czerwca 2025 T. do gtéwnych zadan Komitetu Audytu nalealo nadzorowanie
Zarzadu Spotki w zakresie stosowania slg przez Zarzad do wlajciwych przepisOw prawa | innych regulacji, w szczegélnosci
Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1984 r., w zakresie przygotowywanych przez Spotke raportéw araz informacji
finansowych oraz stosowanla sig do zalecefi i spostrzezen bieghych rewidentéw powota nych przez Rade Nadzorezg.

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

Korzystajac ze swoich uprawnier, Komitet Audytu 2adat od Spolkl informacji z zakresu ksiegowosici, finansow, audytu
wewngtrzaego | zewngtrznego, w s2czegdlnoici cztonkowie Komitetu Audytu byli réwnlez uprawnleni do: przeglgdania
wszelkich kstag, dokumentow, sprawozdar rocznych | pétrocznych Spétki, Zadanfa przediozenla harmonograméw prac
audytorow wewnetrznych | bieglych rewidentéw, uzyskiwanla od czionkdéw Zarzadu, dyrektoréw | pracownikdw Spotkl
wyjasniert w wymaganym za kresle oraz przedkiadania rekomendacji i ocen Radzie Nadzorczej, w zakresie swoich kompetencii.
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DEVELOPMENT

Zgodnie z postanowieniami Statutu Dom Development S.A. {,Spdtka”) oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 wrzeénia
2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 r., 5 paZdziernika 2010 r, oraz 31 sierpnia
2023 r., Komitet Audytu jest statym komitetem Rady Nadzorczej.

W sktad Komitetu Audytu wchodzi trzech cztonkéw powotywanych przez Rade Nadzorcza sposrdd jej cztonkdw, przy czym
wiekszosé cztonkéw Komitetu Audytu, w tym jego Przewodniczaca, sa niezaleini, w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dnia
11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, t.]. Dz. U. 2025, 1891 z pdin. zm.
oraz pkt 7.7 Statutu Spoétki. Wszyscy czionkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci
lub badania spraweozdan finansowych. Jeden z cztonkow Komitetu Audytu ma wiedze i umiejetnosci z zakresu braniy, w ktorej
dziata Spétka.

W okresie od dnia 1 lipca 2025 roku do dnia 31 grudnia 2025 roku Kornitet Audytu dziatat w nastgpujgcym skladzie:
s  Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczaca Komitetu Audytu (czlonek niezalezny),
®  Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,

e  Edyta Woitkiewicz — Cztonek Komitetu Audytu (cztonek niezalezny).

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

1. Komitet Audytu prowadzit w okresie sprawozdawczym swojy dziatalnosé w trybie posiedzen zwotywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej zgodnie ze wstepnie uzgodnionymi cyklami audytu oraz audytu wewnetrznego. Trzy
posiedzenia Komitetu Audytu odbyty sig przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sig¢ na odlegto$é tj.
wideokonferencji. Wszystkie posiedzenia byly protokotowane, a podejmowane przez Komitet Audytu decyzje miaty forme
uchwat.

2. W okresie od dnia 1 lipca 2025 r. do dnia 31 grudnia 2025 r. do najwazniejszych zadan Komitetu Audytu nalezato
nadzorowanie Zarzadu Spotki w zakresie stosowania sie przez Zarzad do wiasdciwych przepisow prawa i innych regulacji, w
szczegdInosci Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci oraz Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, w zakresie przygotowywania przez Spotke raportdw oraz informacji
finansowych oraz w zakresie stosowania sie do zalecer 1 spostrzezen bieglych rewidentéw powolanych przez Rade Nadzorczg.

Komitet Audytu monitorowat dziatalnosci zwigzane z kontroly wewnetrzng w Spélce a w szczegdlInosci prace prowadzone
przez Sekcje Audytu Wewnetrznego w ramach Dziatu Risk Management, Assurance | Compliance. Petnil tez funkcje nadzorcza
w stosunku do programu Zarzadzania Ryzykiem Biznesowym oraz Dzialu Risk Management, Assurance i Compliance. Audyt
Wewnetrzny funkcjonuje, wedfug Komitetu Audytu, profesjonalnie i posiada zasoby o odpowiednich umiejgtnosciach. Sekeja
raporiuje do cztonkéw Komitetu Audytu, natomiast raporty przekazywane sa cztonkom Komitetu Audytu oraz osobom
odpowiedzialnym za dany obszar lub dzial, ktére byly audytowane.

Korzystajac ze swoich uprawnien, Komitet Audytu zadat od Spétki informacji z zakresu ksiegowaosci, finanséw, audytu
wewnetrznego i zewnetrznego, w szczegdlnosci cztonkowie Komitetu Audytu byli uprawnieni do: przegladania wszelkich ksiag
oraz dokumentéw Spotki, jak réwniez sprawozdan rocznych i pétrocznych Spoétki, zadania przedtozenia harmonograméw prac
audytoréw wewnetrznych i bieglych rewidentdw, uzyskiwania od cztonkéw Zarzadu, dyrektordw i pracownikow Spotki
wyjasénied w niezbednym zakresie oraz przedktadania rekomendacji i ocen Radzie Nadzorczej, w zakresie swoich kompetencji.

W okresie sprawozdawczym odbyly sie 3 posiedzenia Komitetu Audytu Spotki Dom Development S.A., w nastepujacych
terminach:

1. 27 sierpnia 2025 r. {obrady przy wykorzystaniu srodkow bezposredniego porozumiewania sig na odleghoéc);
2. 2 pazdziernika 2025 r. {obrady przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odleglodc);
3. 26 listopada 2025 r. {obrady przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sig na odleglosc).
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Wszystkie posiedzenia Komitetu Audytu byly zwotane prawidtowo, W trzech posiedzeniach uczestniczyli wszyscy czionkowie
Komitetu Audytu. W posiedzeniach Komitetu Audytu brali réwniez udziat niektorzy cztonkowie Zarzadu oraz inni
przedstawiciele kadry zarzgdzajacej, wiaczajac Wiceprezes Zarzadu, Dyrektora Finansowego Panig Monike Dobosz,
Kontrolera Finansowego, Zastepce Dyrektora Finansowego Pana Dariusza Golgbiewskiego, Dyrektora ds. zarzgdzania
ryzykiem i zgodnoscia (compliance) Pana Adama Jarzgbowskiego, Audytora Wewnetrznego Pana Wiktora tyzwirskiego oraz
Koordynatora ESG Panig Anng Baczyk, ktorzy udzielali informacji odnosnie do kwastii dotyczacych audytow wewnetrznych,
sprawozdan finansowych Spotki, sprawozdawczosci zrdwnowaionego rozwoju a takze wszelkich informacji, o ktérych
przygotowanie przez Zarzad wnosit Komitet Audytu.

W dwoch posiedzeniach Komitetu Audytu uczestniczyli przedstawiciele audytora Spotki PricewaterhouseCoopers Polska
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedziba w Warszawie, ktorzy m.in. omawiali zagadnienia podatkowe
i ksiegowe, wyniki przegladu pélrocznego za 2025 rok oraz przedstawili informacje dotyczgce badania sprawozdania
finansowego za 2025 rok.

Na posiedzeniu w dniu 27 sierpnia 2025 r, Komitet Audytu przyjal Sprawozdanie Komitetu Audytu z dziatalnosci w okresie od
dnia 1 stycznia 2025 roku do 30 czerwca 2025 roku. W posiedzeniu uczestniczyli przedstawiciele audytora Spétki -
PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia Audyt sp. k., ktérzy udzielili wszelkich niezbednych
wyjasnieri i przedstawili wyniki przegladu pétrocznego 2025. Czionkowie Komitetu Audytu wysltuchali podsumowania z
dziatalnosci audytora wewnetrznego w trzecim kwartale 2025 roku oraz zarekomendowali Radzie Nadzorczej wybor Ernst &
Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnodcia sp. k. z siedziba w Warszawie do przeprowadzenia atestacji
sprawozdawczoéci zréwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom Development $.A. za rok 2025.

Na kolejnym posiedzeniu Komitetu Audytu, ktore odbyto sie w dniu 2 paidziernika 2025 r., czlonkowie Komitetu Audytu
oméwili raporty z audytéw wewnetrznych oraz podsumowali spotkania z firmami audytorskimi, ktére ztozyly oferte do
przegladu funkcji audytu wewngtrznego.

W posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbylo sie w dniu 26 listopada 2025 ., uczestniczyli przedstawiciele audytora Spolki
— PricewaterhouseCoopers Polska Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscly Audyt sp. k., ktorzy oméwili wyniki badania
wstepnego oraz plan audytu sprawozdar finansowych za 2025 r. Ponadto czlonkowie Komitetu odbyll dyskusje dotyczacy
procedur do przeprowadzenia podczas atestacji sprawozdawczoscl zrownowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom
Development 5.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku. Ponadto na posiedzeniu zostato zaprezentowane podsumowanie
z dziatalnoéci w obszarach zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audytora wewngtrznego w 2025 roku. Dodatkowo
czlonkowie Komitetu Audytu przyjeli plan Audytu Wewngtrznego na 2026 r. araz zarekomendowali Radzie Nadzorczej wybdr
KPMG Advisory Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k- do przegladu funkeji audytu wewngtrznego.
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Zgodnie z postanowieniami Statutu Dom Development S.A. z siedziba w Warszawie {,Spotka”) oraz Regulaminu Komitetu
Wynagrodzen z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., 5 paZdziernika 2010 r. oraz 4 paZdziernika
2023 r., Komitet Wynagrodzen jest statym komitetem Rady Nadzorczej.

W sktad Komitetu Wynagrodzeri wchodzi co najmniej trzech czlonkéw powolywanych przez Rade Nadzorczy sposrdd jej
czionkdw, przy czym przynajmniej dwéch sposrod czlonkow Komitetu Wynagrodzen powinno mied status Niezaleznego
Cztonka Rady Nadzorczej {w rozumieniu pkt 7.7 Statutu Spotki).

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2025 r., Komitet Wynagrodzen dziatat w skladzie:
Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczaca Komitetu Wynagrodzen (Cztonek Niezalezny),
Anna Maria Panasiuk — Czlonek Komitetu Wynagrodzen (Czlonek Niezalezny),

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Wynagrodzen.

Zasady organizacji i sposob dziatania Komitetu Wynagrodzer okredla Statut Spétki Dom Development S.A. oraz Regulamin
Komitetu Wynagrodzen z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmieniony w dniu 29 grudnia 2006 r., 5 paZdziernika 2010 r. oraz 4
paidziernika 2023 r.

1. Komitet Wynagrodzeri prowadzil w okresie sprawozdawczym swojg dziatalno$é w trybie posiedzen zwotywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej, ktore odbywaty sie zgodnie z Harmonogramem Czynnosci Spétki w 2025 r. oraz w
zaleznosci od potrzeb. Komitet Wynagrodzen obradowat przy wykorzystaniu Srodkow bezposredniego porozumiewania sie
na odleglos¢ tj. wideokonferencji. Wszystkie posiedzenia byly protokclowane, a podejmowane przez Komitet Wynagrodzen
decyzje miaty forme uchwal.

2. W okresie od dnia 1 stycznia 2025 r. do dnia 31 grudnia 2025 r. do najwazniejszych zadan Komitetu Wynagrodzen nalezalo
dokonywanie okresowe] oceny zasad wynagradzania Czlonkéw Zarzadu i sporzadzanie propozycji wynagrodzen oraz
przyznawania dodatkowych $wiadczen kadrze menedzerskie] w ramach programéw premii.

W okresie sprawozdawczym odbyly sie 3 posiedzenia Komitetu Wynagrodzei Dom Development S.A., w nastepujacych
terminach:

1. 26 marca2025r,;
2. 7 maja2025r,;
3. 2 paidziernika 2025r;

Wszystkie posiedzenia Komitetu Wynagrodzed byly zwotane prawidtowo. We wszystkich posiedzeniach uczestniczyli wszyscy
cztonkowie Komitetu Wynagrodzen. W posiedzeniach Komitetu Wynagrodzen brali réwniei udzial Prezes Zarzadu Pan Mikotaj
Konopka oraz Dyrektor HR Pani Magdalena Bielecka.

Na posiedzeniu Komitetu Wynagrodzen w dniu 26 marca 2025 r. cztonkowie Komitetu Wynagrodzeri m.in. odbyli dyskusjg na
temat wynagrodzenia cztonkéw zarzadu w 2024 r., podjeli uchwale w sprawie rekomendacji dotyczacych premii w ramach
Programu SECP (Senior Executive Compensation Plan) oraz rekomendacji dotyczacych celow w ramach Programu SECP, a
takie zarekomendowali przyznanie premii w ramach Programu Premil Uznaniowych Dla Wyisze] Kadry Menedzerskiej i
Konsultantéw Dom Development S.A.

Podczas posiedzenia Komitetu Wynagrodzen w dniu 7 maja 2025 r. Cztonkowie przyjeli Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzen
z dzialalnosci w okresie od 1 stycznia 2024 do 31 grudnia 2024 r. oraz zarekomendowali przyjecie przez Rade Nadzorcza
»Sprawozdania Rady Nadzorcze] o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development S.A. za rok
2024".

SPRAWOZDANIE KOMITETU WYNAGRODZEN DOM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 ROKU DO 31 GRUDNIA 2025 ROKU



DEVELOPMENT

Na posiedzeniu w dniu 2 paZdziernika 2025 r. Czlonkowie Komitetu Wynagrodzeri dokonali analizy badania wynagrodzeri w
2024 r. w spétkach publicznych notowanych na GPW (pordwnywalnych do Dom Development S.A.) oraz odbyli dyskusje z
Dyrektorem HR na temat biezacych zagadnieri HR.

SPRAWOZDANIE KOMITETU WYNAGRODZEN DOM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 ROKU DO 31 GRUDNIA 2025 ROKU






Uchwala nr 04/03/26
z dnia 16 marca 2026 r.
Rady Nadzorczej
Dom Development Spotka Akceyjna z siedziba w Warszawie
w sprawie oceny przez Rad¢ Nadzorcza Dom Development S.A.: jednostkowego sprawozdania
finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku,
sprawozdania Zarzadu z dzialalno$ci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitalowej w 2025
roku, skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom Development S.A.

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku

§1
Rada Nadzorcza Dom Development Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie, dziatajgc na podstawie
art. 382 § 3 pkt. 1) Kodeksu spotek handlowych, przyjmuje niniejszym stanowizce Zalgcznik do
niniejszej uchwaly Sprawozdanie Rady Nadzorczej Dom Development S.A. z oceny:
1) jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2025 roku,
2) sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitalowej w 2025 roku,
3) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku,
oraz postanawia przedstawi¢ ww. sprawozdanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom

Development S.A.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.
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OCENA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SPRAWOZDANIA
ZARZADU Z DZIALALNOSCI

PRZEDMIOT OCENY

Rada Nadzorcza Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie dokonala 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 $.A. z sledzibg przy
Pl Pitsudskiego 3 w Warszawie (,Spdtka”), sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosc
Finansowej przyjetych przez Unig Europejska {,MSSF”), na ktdre sktada sie:

s Jednostkowy bilans sporzadzony na dziert 31 grudnia 2025 roku, ktdry po stronie aktywéw i pasywow wykazuje
sume 3 860 083 tys. zl;

o Jednostkowy rachunek zyskow i strat za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku,
wykazujacy zysk netto w wysokosci 580 809 tys. zl;

e Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochod6w za okres dwunastu miestgcy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku, wykazujgce catkowite dochody netto w wysokosci 574 421 tys. i,

e Jednostkowy rachunek przeptywéw pienigznych za okres dwunastu miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku,
wykazujacy na dzief 31 grudnia 2025 roku stan srodkow pienieinych i ich ekwiwalentéw w kwocie 68 517 tys. zi;

e lednostkowe zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku, wykazujacy saldo kapitalu wtasnego na dzien 31 grudnia 2025 roku w wysokosci 1 683 567 tys. 2t

e dodatkowe informacje i objaénienia do jednostkowego sprawozdania finansowego.

b) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Developrment 5.A. za rok zakenczony dnia
31 grudnia 2025 roku

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. {,Grupa") za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2025 roku, sporzadzone wedtug MSSF, w ktdrej jednostka dominujaca jest Dom Development $.A. 2 siedzibg przy
pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktdre skiada sig:

s  skonsolidowany bilans sporzadzony na dzied 31 grudnia 2025 roku, ktdry po stronie aktywow i pasywow wykazuje
sume 5 981 342 tys. zf;

s skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres dwunastu miesiecy zakorficzony dnia 31 grudnia 2025 roku
wykazujacy zysk netto w wysokosci 654 135 tys. zi;

s skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres dwunastu miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia
2025 roku wykazujace catkowite dochody netto w wysokosci 647 747 tys. zh;

s skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za okres dwunastu miesigcy zakoticzony dnia 31 grudnia 2025
roku wykazujacy na dzieri 31 grudnia 2025 roku stan $rodkéw pieniginych i ich ekwiwalentéw w kwocie 268 689

tys. zt;

e  skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym za okres dwunastu miesiecy zakoficzony dnia 31 grudnia
2025 roku wykazujace saldo kapitatu wiasnego na dzied 31 grudnia 2025 roku w wysokosci 1 988 405 tys. zh;

e dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

¢) Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowe] w 2025 roku.

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



BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | ATESTACJA SPRAWOZDAWCZOSCI
ZROWNOWAZONEGO ROZWOIJU

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 zostato przeprowadzone na
podstawie umowy zawarte] pomiedzy Dom Development S.A. a PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Audyt sp. k. z siedziba w Warszawie, przy ul. Polnej 11, wpisang przez Krajow3 Rade Bieglych Rewidentow
na liste podmioctéw 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 bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym,

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

c) Rozporzadzeniem UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawle szczegdltowych wymogdw dotyczacych
ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego.

Atestacja sprawozdawczodcl zréwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej Dom Devélopment S.A. za rok 2025 zostata
przeprowadzona przez Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia 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 byla uchwata Rady Nadzorczej Dom Development S.A. nr 01/09/25
2 dnia 3 wrzeénia 2025 roku.

OCENA RADY NADZORCZE)

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

e  przedstawia rzetelnie i Jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej Dom Development
S.A. na dziert 31 grudnia 2025 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeplywdw pienigznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 rokuy,

e zostato sporzgdzone zgodnie z MSSF,

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

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowe] Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku:

+  przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowe] Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2025 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeplywow pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku,

e  zostalo sporzadzone zgodnie z MSSF,

e« jest zgodne z wplywajacymi na forme i tre$é skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujacymi przygotowywanie sprawozdan finansowych,

» zostalo sporzadzone w sposdb zgodny z ksiggami | dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami
prawa.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Dom Development 5.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2025 roku:

e jest kompletne w rozumieniu art. 49 oraz art. 63x Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z
dnia 6 czerwca 2025 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw
wartoéciowych oraz warunkéw uznawania za rownowaine informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim. Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Dom Developrment
S.A. oraz jej Grupy Kapitatowe] s3 zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym i zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,

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

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZES DOM DEVELOPMENT 5.A.
2 OCENY SPRAWOZDAN ZA 2025 ROK



OCENA SYTUACJI DOM DEVELOPMENT S.A.

ZNACZACY AKCJIONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzier 31 grudnia 2025 r. jednostka dominujaca Dom Developriient 5.A. byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.ar.l.
z siedziba w Luksemburgu, ktora posiadata 54,81% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio fub poérednio przez podmicty zaleZne znaczne
pakiety akcji na dzier 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. 14140 441 14 140 441 54,81%
PTE Aflianz Polska S.A. *) 2501493 - 2501493 N 9,70%
Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 050 5,64%

*) Stan posiadania akeji przez PTE Allianz Polska 5.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 15.05.2023 r. i obejmuje akcje w posiadaniu Allianz OFE

OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM JEDNOSTKOWYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2025

2.2.1 JEDNOSTKOWY BILANS

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

AKTYWA 31.12.2025 Udzial 31.12.2024 Zmiana rfr
{tys. 1) w sumie {tys. zt)
bilansowej
_Aktywa trwate o i — o el
Inwestycje w jednostkach zaleznvch 466594 12,1% 449 328 3, 8%

stowarzyszonych i wspdlnym
_przedsigwzigeiu

Pozyczki udzielone d{ugotermlnowe 56296 15,0% B . 154 500 . _ﬁ",’g,é@’o_
_Inne aktywa trwale 87058 23% 56153 55,0%_
Aktywa trwate razem 1133948 29,4% 659 981 71,8%
_ Aktywa obrotowe
Zapasy 2446584 _ 63,4% 2124970 15,1%
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug i poznstaie 52702 1,4% 56472 (6 7)%
_ naleznosci L o
Naleznoéci z tytutu podatku dochodowego ________ - - 48425 _ _onfd_
_ Pozostate aktywa obrotowe 10179 0,3% 22525 (54,8)%
Pozyczki udzielone N = 360750 nfd
Srodki pienigzne i ich ekwwalenty 216670 5,6% 272189 (20 4)%
oraz krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 2726135 70,6% 2 885331 {5,5)%
AKTYWA RAZEM 3860083 100,0% 3545 312 8,9%

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



2.2.2

STRUKTURA KAPITALOW WELASNYCH | ZOBOWIAZAN SPOLKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2025 | ZMIANY W PORGWNANIU
ZE STANEM NA KONIEC 2024 ROKU

KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2025 Udziat w sumie 31.12.2024 Zmiana
{tys. 2t} bilansowe] (tys. zt) rfr

Kapitat wlasny

Kapitat zaktadowy 25798 0.7% 25798 -

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

wartesci nominalnej

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

niepodzielony wynik finansowy

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

Zobowigzania

Zobowigzania diugoterminowe razem 610311 15,8% 580095 5,2%
Zohowiazania krotkoterminowe razem 1566 205 40,6% 1454 893 4,8%
Zobowiazania razem 2176516 56,4% 2074988 4,9%
KAPITAL WEASNY { ZOBOWIAZANIA RAZEM 3 860 083 100,0% 3545 312 B,9%

JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wybrane dane z rachunku zyskdw i strat Spdétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku w poréwnaniu z rokiem 2024:

01.01- Udzial w 01.01- Zmiana
31.12.2025 przychodach ze 31.12.2024 rfr
{tys. zt) sprzedaiy (tys. zt)

Przychody ze sprzedazy 1608 862 100,0% 1782984 {9,8)%
Koszt wiasny sprzedazy (1 090 944) 67,8% (1281915) {14,9)%
Zysk brutto ze sprzedazy 517 918 32,2% 501 069 3,4%
Zysk na dzialalno$ci operacyjngj 334223 20,8% 314284 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 zwykiy (zl/akeja) 22,51 16,25 38,5%

W 2025 roku Spotka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1609 min zi, co stanowi zmniejszenie o 9,8% w
pordwnaniu z rokiem poprzednim. Spadek ten wynikal w znacznej mierze z nizszych przychodow ze sprzedaiy usiug
budowlanych (spadek ¢ 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 Spotka przekazala klientom detalicznym 1 915 lokali (spadek o 3% r/r}, co przetozyto sie na zmniejszenie przychodow ze
sprzedazy wyrobow gotowych o 4% (spadek o 67 min zi).

Pomimo powyzszego odnotowano wzrost zysku brutto ze sprzedazy o 3,4% (czyli do poziomu 518 min zi}, ktory byl moiliwy
dzieki znacznej poprawie marzy brutto na sprzedaiy o 4,1 p.p., ). z 28,1 % w 2024 roku do 32,2% w 2025 roku. Wynika to
gtéwnie z wyisze] $redniej marzy brutto na osiedlach, na ktérych przekazywane byly lokale w tym okreste. Marza brutto ze
sprzedazy wyrobdw gotowych w 2025 roku osiagneta poziom 31,8%, w poréwnaniu z nizszg marig rozpoznang w 2024 roku,
ktéra wyniosta 28,9%. Dodatkowo w 2025 roku Spétka odnotowata niewielkie przychody ze odsprzedaiy czescl gruntow w
wysokosci 11 min zt, przy marzy na poziomie 27,2%, podczas gdy w 2024 roku analogiczna sprzedai osiggneta poziom 46 min
zl z maria na poziomie jedynie 0,7%.

Zysk brutto Spotki zwiekszyt sie w 2025 roku o 34,3% r/r, osiagajac poziom 648 min zt. Spétka odnotowata w tym okresie zysk
brutto ze sprzedaiy wyiszy o 17 min zi, przy jednoczesnym utrzymaniu kosztow sprzedaiy i kosztéw ogdlnego zarzadu
praktycznie na niezmienionym poziomie. Na szczegdlng uwage zastuguje wzrost przychodéw finansowych 0 145 min zt {tj. o
69,1%) w poréwnaniu z rokiem poprzednim w wyniku otrzymanych dywidend od spdfek zaleinych, Warto$é dywidend
otrzymanych w 2025 roku od spdtek zaleznych wyniosta 300 min zt i wzrosta niemal dwukrotnie w pordéwnaniu do 2024 roku.
Jest to wynik udanych inwestycji w spétki zalezne prowadzgce swojg dziatalnoéé na najwiekszych rynkach mieszkaniowych w
Polsce, a takie w podmioty realizujgce dziatalno$é komplementarng wobec dzialalnosci deweloperskie], tj. dziatainos¢
budowlang oraz posrednictwa kredytowego.

Spotka wypracowata w 2025 roku 581 min zt zysku netto, tj. 0 38,6% wiecej niz rok wczesniej. Przetoiyto sie to na wzrost
marzy netto o ponad potowe, z 23,5% do 36,1% w ciggu roku.
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2.2.4

JEDNOSTKOWY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2025 Rok 2024 il

{tys. 21) (tys. 1) /e

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek ckresu 129874 34104 280,8%
obrachunkowego

Przeplywy pienigzne z dzialalnosci operacyjnej netto 7983 164 064 (95,1)%

Przeplywy pienigzne z dzialalnosci inwestycyjnej netto 246 849 159736 54,5%

Przeplywy pienigine z dzialalnosci finansowej netto ) {316 189) (228 030} 38,7%

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 68517 129 874 (47,2)%

Na poczatku 2025 roku stan srodkéw pienigznych wynosit 130 min zt w poréwnaniu do 69 min zt na koniec roku. Oznacza to,
e w okresie od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku stan $rodkéw pienigznych Spétki zmniejszyt sie 0 kwote 61 min
2t na co mialy wplyw miedzy innymi zakupy gruntow pod nowe inwestycje deweloperskie.

W dzialalnoéci operacyjnej w 2025 roku Spélka odnotowata wptyw netto srodkdéw pieniginych w kwocie 8 min zi, tj. 0 95%
mniejszy niz w poprzednim roku. Zmniejszenie to wynika przede wszystkim ze znaczaco wyzszych naktaddw poniesionych na
realizacje inwestycji deweloperskich w wyniku wiekszej liczby prowadzonych projektdw, a takze na nabycie nowych
nieruchomosci przeznaczonych pod przyszfe projekty. Jest to zwigzane z reakcjg Spotki na obhserwowane oiywienie
koniunktury na rynku deweloperskim. Na koniec 2025 roku zmniejszeniu ulegt stan zobowigzan krotkoterminowych, w
poréwnaniu ze stanem na koniec 2024 roku, co jest wynikiem nieco szybszych ptatnosci za ustugi budowlane wykonane na
rzecz Spétki.

Zarzad Spotki skutecznie dostosowuje jej dziatalnosc do aktualnej sytuacii rynkowej, aw szczegblnosici do obserwowanego od
2024 roku wzrostu podazy, przy jednoczesnym odbudowujacym sie popycie w 2025 roku. Jest to szczegélnie widoczne w tym,
ie Spétka dostosowuje wydatki na zapasy - w tym na budows, projektowanie oraz zakup nowych ziemi - do uzyskanych
wptywow od klientéw.

Zanctowane przez Spolke nizsze wplywy netto z dziatalnosci operacyjnej nie budza jednak obaw, zwalywszy na przyczyny ich
obnizenia. Spadek wplywéw netto w dziatalnosci operacyjnej zostal w duzej mierze skompensowany bardzo dobrymi
wynikami Spétki na dziatalnosci inwestyeyjnej, ktora jest jednym z gtéwnych fila row dziatalnodci Spoéiki.

W 2025 roku Spétka odnotowata wplyw netto srodkéw z dziatalnoscl inwestycyjnej w kwocie 247 min zt wobec 160 min zt rok
wczeéniej. Na zmiane érodkéw pienieznych na tej dzialalnosci w 2025 roku skfadajg sie przede wszystkim dywidendy i zaliczki
na poczet dywidendy otrzymane od podmiotow zaleznych (podobnie jak w roku poprzednim) w facznej kwocle 300 min zt
{156 min zt w 2024 roku). Saldo przeptywow pienieznych z tytutu pozyczek udzielonych spétkom zaleznym w 2025 roku bylo
ujemne {otrzymano mniej sptat pozyczek niz ich udzielono} i wynosito 139 min zt (w 2024 roku ujemne saldo przeptywdw z
tego tytutu wyniosto tylko 7 min zt), co odzwierciedla rosngcg samodzielnos¢ finansowga spétek zaleinych.

W 2025 roku Spotka wykazata ponownie znaczny wyptyw netto $rodkéw pienigénych z dziatalnosci finansowej w kwocie 316
min zt. Jest on wypadkowa wyplaty pozostalej czesci dywidendy za rok 2024 w kwocle 180,6 min zt oraz zaliczki na poczet
dywidendy z zysku za rok 2025 w kwocie 180,6 min zf {razem 361 min 21}, Jednoczeénie zadtuzenie Spdtki z tytulu cbligacji
zwiekszyto sie o 35 min 24, a z tytulu kredytéw o 10 min zl.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki rentownoséci Spétki w 2025 roku ulegly znacznej poprawie w poréwnaniu z 2024 rokiem. Na taka sytuacje wptyw
mialy gtéwnie czynniki opisane wyzej w rozdziale 2.2.2.

Wazrost wartosci kosztow sprzedazy zwiazany z obecna sytuacja na rynku mieszkaniowym zostat skompensowany nizszymi
kosztami ogélnego zarzadu. taczne zmnigjszenie tych kosztéw o 0,7% pozwolito na uzyskanie wyzsze] mariy zysku
operacyjnego i marzy zysku netto niz w latach ubtegtych.

Znaczny wzrost zysku netto za 2025 rok w poréwnaniu z 2024 rokiem, przy jednoczesnym umiarkowanym, stopniowym
wzroicie zaréwno aktywow netto, jak i sumy bilansowej, przetozyt sie na stope zwrotu z kapitatow wiasnych na poziomie
39,5% w poréwnaniu do 30,6% w 2024 roku. Stopa zwrotu z aktywdw w 2025 roku zwigkszyta sie do poziomu 16,4% wobec
poziomu 12,7% rok weczednie].

W ocenie Rady Nadzorczej, rentownoscé Spélki w 2025 roku osiagnefa bardzo satysfakcjonujacy poziom, ktéry byl istotnie

wyiszy od odnotowanego rok wczedniej. Swiadczy to o efektywnym zarzadzaniu majatkiem Spétki przy jednoczesnym
zachowaniu nalezyte] dbatoci zarzadu w odniesieniu do pozawarszawskich inwestycji Spotki.
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2.2.6

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2025 2024

Wskainik ma_riy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 32,2% 28,1%
Wskaznik mariy zysku operacyjnego {zysk operacyjny EBIT/ przychody netto ze sprzedazy} 20,8% 17,6%
Wskazmk mariy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedazv) ] 36, 1% 23,5%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA zysk netto / aktywa ogo!em na poczgtku okresu) ”716 4% 12,7%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE zysk netto / kapitat wasny na poczatku okresu} 39,5% 30,6%

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Wiszystkie prezentowane ponizej wskazniki utrzymuja sie na dobrym, bezpiecznym poziomie, ktdry jest zarzgdzany przez
kierownictwo Spotki.

Wedlug stanu na koniec 2025 roku biezzey wskaZnik ptynnoséci ulegt niewielkiemu spadkowi w ciggu roku z poziomu 4,55 do
4,13, Jego irddlem s3 opisane nizej zmiany w bilansie wplywajace w jeszcze wigkszym stopniu na pozostate wskazniki
ptynnosci.

Zaréwno szybki jaki i natychmiastowy wskainik plynnosci istotnie zmniejszyly swoja wartos¢, glownie za sprawg naleinosci z
tytutu udzielonych pozyczek {do spdlek zaleznych}, dla ktarych umowy zostaly przediuzone i na koniec 2025 roku maja one
charakter dtugoterminowy. Dodatkowo, zamiast naleznoéci z tytutu podatku CIT, wykazanych na koniec 2024 roku w
aktywach obrotowych w kwocie 48 min zi, Spatka na koniec 2025 roku wykazata zobowigzania z tego tytulu réwniei w
wysokosci 48 min zt. Zmniejszeniu ulegt takie poziom utrzymywanych przez Spdtke srodkdw pieniginych. Wszystkie te
czynniki, bedace wynikiem racjonalnej, planowej i kontrolowanej przez Zarzad gospodarki zasobami Spatki nalezy uznaé za
zmiany pozytywne, a wskainiki ptynnosci za utrzymane na bezpiecznym, a nawet satysfakcjonujgcym poziomie
potwierdzajgcym dobrg ptynnoéd Spaiki.

Na uwage zastuguje fakt, ze obecny poziom ww. wskaznikéw plynnosci zostat osiggniety pomimo podjetej przez Zarzad Spétki
decyzji o0 wypltacie w grudniu 2025 roku zaliczkowej dywidendy z zysku 2025 roku w kwocie 181 min zt. taczna kwota wyptat
2 tytutu dywidendy w 2025 roku byta wyzsza o 38 min w poréwnaniu do roku 2024,

Na utrzymujacy sie, caty czas dobry poziom nie tylko wskainikdw plynnosci, ale réwniez posiadanych, gotowych do
uruchomienia Zrodet finansowania {otwarte linie kredytowe w pieciu bankach na tgczng kwote 717 min zt — gldwnie o
charakterze dtugoterminowym) wptyw miat szereg diugofalowych decyzji i dzialai podjetych przez Zarzad Spélki. Obecny
poziom analizowanych wskainikow jest w duze] mierze rezultatermn odpowiedniej struktury finansowania, z naciskiem na
perspektywe $rednio- i diugoterminows. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez sposob prowadzenia i finansowania
realizowanych inwestycji (w tym decyzje 0 momencie rozpoczynania poszczegélnych projektéw i strukturze oferowanego do
sprzedazy asortymentu), strategie zakupu nowych nieruchomosci na rynku warszawskim, jak réwniez dokonywanych przez
Spotke akwizycji 1 rozszerzania dziatalnosci na rynkach pozawarszawskich.

Wiarygodnosé¢ Spotki na rynku finansowym jest nadal wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura finansowania
dziatalnosci Spotki i jej Grupy oraz sklonnos$¢ zardwno bankdw, jak i innych instytucji finansowych do udzielania Spéfce
dtugoterminowych kredytéw i obligacji.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2025 2024
Wskainik bieiaey (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krdtkoterminowe™®) 4,13 4,55
Wskainik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe —zapasy) / zobowigzania krotkotermmowe*') 0,42 1,20

Wskaznik natychmiastowy
{cash ratio: srodki pienieine i ich ekwiwalenty / zobowiazania krotkoterminowe™)

*) Zobowiazania krotkoterminowe z wylgczeniem przychodéw przyszlych okreséow

0,10 0,20

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki odpowiedniej polityce operacyjnej — obejmujace] optymalne rozpoczynanie i tempo realizacji inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomaosci - oraz ostrozne] polityce finansowej, wartosci prezentowanych wskaznikow
zadtuenia pozostajg na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnodci, a jednoczesnie potwierdzajg wiarygodnosé
kredytowa Spotki na rynku finansowym.

Wigkszo$¢ wskaznikow zadfuZenia na koniec 2025 roku miaty wartosci zblizone do stanu sprzed roku i odzwierciedlata
konserwatywne podejécie Zarzadu do finansowania dzialalnosci Spotki. Najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku
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wskainika zadfuzenia kapitatu wlasnego, ktory ulegt zmniejszeniu o 11,8 p.p. Wynika to ze znacznie szybszego wzrostu
kapitatow wiasnych w poréwnaniu do nieznacznego wzrostu zobowigza# Spéiki, co bylto spowodowane zatrzymaniem istotnej
czesci zysku wypracowanego w 2025 roku.

W polityce finansowej Zarzadu zréwnowazone proporcje zadiuzenia (w tym zadtuienia odsetkowego), aktywdw netto i
aktywéw obrotowych, sg priorytetem w tym obszarze. Dedatkowo Zarzad przyklada duzg wagg do finansowania dzialalnosci
catej Grupy, w tym poprzez udzielanie pozyczek spétkom zaleznym.

Nalezy rowniez zaznaczyé, 2e decyzja Zarzadu Spétki o wyplacie w grudniu 2025 roku zaliczkowe] dywidendy z zysku 2025
roku w kwocie 181 min z1, zostata podjeta réwniez z uwzglednieniem sytuacji plynnoéciowe] Spoiki.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2025 2024
Pokrycia majatku kapitalami wiasnymi {kapitat wiasny / aktywa ogotem) 43,6% 41,5%
Zadtuienia kapitalu wilasnego (zobowiazania ogdlem / kapitat wtasny) 129,3% 141,1%
Ogélnego zad_luignia (Vziobowiazania pgélem [ aktywa ogdtem}) 56,4% 58,5%
Zadtuienia odsetkowego (zobowiazania odsetkowe / kapitaly wiasne) 38,9% 41,5%
Zadtuienia odsetkowego netto 26,4% 23.9%

{{(zobowliazania odsetkowe - $rodki pienigzne™'}/ kapitaty wiasne}
* $rodki pieniezne z uwzglednieniem srodkéw na rachunkach powierniczych otwartych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie jednostkowego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2025 oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci $poikl | jej Grupy Kapitalowe] za rok obrotowy 2025, Rada Nadzorcza ocenia rok 2025 jako kolejny,
bedacy bardzo dobrym okresem dziatalnosci Dom Development 5.A.

Rok 2025 pod wieloma wzgledami okazat sig rekordowy dla Spétki | Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. W ostatnich
latach zaréwno Spéfka, jak i Grupa sukcesywnie poprawiata swoje wyniki finansowe oraz operacyjne przy jednoczesnym
utrzymywaniu wysokie] rentownosci. Efektywna polityka sprzedazowa, terminowa realizacja inwestycii mieszkaniowych,
wysokiej jakosci projekty oraz konsekwentnie rozwijane przez Spétke inwestycje w podmioty zaleine operujace w
najwiekszych i najatrakeyjniejszych rynkach mieszkaniowych w Polsce pozwolity uzyskaé w 2025 roku zysk netto na poziomie
581 min zt {wzrost 38,6% r/r}.

Oceniajac wyniki Spotki, nalezy zauwaiyc, e miniony rok przyniost lekkie otywienie popytu w poréwnaniu z 2024 rokiem.
Ztozyly sie na to gléwnie obnizki stép procentowych — w skali catego roku RPP szesciokrotnie obnizata ich poziom, fgcznie o
1,75 pkt proc. W pofaczeniu z rosnacymi wynagrodzeniami, oba czynniki wyraZnie poprawity zdolnos¢ kredytows klientdw,
co przefoiyto sie na dudy ruch w biurach sprzedazy. Byt to réwniei pierwszy okres funkcjonowania rynku w warunkach tzw.
ustawy o jawnosci cen mieszkar. Nowe regulacje wymusily zmiany w podejsciu do sprzedazy oraz komunikacji marketingowej
u wielu mniejszych deweloperdéw co w rezultacie mote sprzyjaé procesom konsolidacyjnym w naszej branty.

Miniony rok charakteryzowal sig stabilnymi kosztami budowy oraz niestabnacym popytem na produkty oferowane zaréwno
w Spotce jak i w Gruple, co umoiliwito osiggniecie rekordowo wysokich wynikow sprzedaty, ktore jednoczesnie 53 najlepszymi
rocznymi rezultatami kiedykolwiek zaraportowanymi przez dewelopera na polskim rynku w segmencie detalicznym. Pozwolito
to na kontynuowanie strategil maksymalizacji marzy oraz na umocnienie kluczowych wskaznikow finansowych.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2025 roku, Spdtka koncentrowala sig gtéwnie na zabezpieczeniu Zrddet
dfugoterminowego finansowania zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniei na utrzymywaniu odpowiednich,
wysokich dla swojej dzlatalnosci wskaznikdw ptynnosci. Zarzad Spétki regularnie analizuje istniejgcy strukture finansowania
oraz planuje jej optymalng strukture na przysztos¢, w celu osiagnigcia satysfa kejonujacych wskaznikow i wynikdw finansowych
w érednioterminowe] perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu Spétce oraz jej podmiotom zaleznym z Grupy
Kapitalowej Dom Development S.A. wlasciwe] ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Spétki w roku 2025, nadchodzgcy rok zapowiada sig jako okres petny wyzwar nie tylko dla spotek
z branzy deweloperskiej, ale dia calej polskiej gospodarki. Najwigkszym zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostaja:

nadal wysoki poziom stop procentowych, wplywajacy na przystgpnosé kredytéw hipotecznych,
niepewno$¢ w odniesieniu do poziomu przyszlej inflacji,

trwajaca wojna na Ukrainie oraz eskalacja konfliktu na Bliskim Wschodzie, ktore sg czynnikami istotnie destabilizujgeymi
otoczenie gospodarcze w calym regionie,

trudnos¢ w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacjl projektdw deweloperskich,
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wielokrotnie zmieniajgce sie regulacje prawne, jak np. obciazenia podatkowe w sektorze instytucjonalnego zakupu lokali
mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
oraz tzw. ustawa o jawnosci cen mieszkarn.

Zdaniem Rady Nadzorczej, zgromadzone przez lata doswiadczenie Zarzadu i kadry menedzerskiej Spotki oraz posiadane przez
nig zasoby — zaréwno finansowe, jak i niefinansowe — wynikajace z przemyslanej i ostroinej polityki finansowej oraz
inwestycyjnej, powinny pozwoli¢ Spétce ograniczyé negatywny wplyw niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym otoczeniu
gospodarczym, spowodowane]j wyiej wymienionymi czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzadu Spotki jest nie tylko utrzymanie jej w stalej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe
wyzwanis, lecz przede wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spétki na rynku mieszkaniowym w Warszawie oraz
wsparcie i koordynacja dziatari pozostalych spétek Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. w ich ekspansji na rynku
tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie Spélce (i Grupie) dostepnosci do odpowiednich Zrédet finansowania (zwtaszcza $rednio i diugoterminowego)
zaréwno pod katem obecnych, jak i przysztych projektow deweloperskich, biezacej dziatalnosci oraz dla jej ogdlnego
bezpieczerstwa finansowego i operacyjnego,

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

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

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesow sprzedazowych oraz dziatar marketingowych,

stale 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 operacyjnej,
wnikliwa kontrola budzetéw projektdw deweloperskich na wszystkich etapach realizacii,

optymalizacja wydatkéw na koszty ogélnozakladowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

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

Ponadto, w obliczu rosyjskie] inwazji na Ukraine oraz eskalacji konfliktu na Bliskim Wschodzie, zadaniem Zarzadu Spétki jest
nieustane monitorowanie zmian w biezgcej sytuacji makroekonomicznej i adekwatne reagowanie na te zmiany, Konflikt na
Bliskim Wschodzie, kt6ry wybucht w lutym 2026 r., jest przykladem szybko zmieniajgcego sie otoczenia geopolitycznego, ktore
moze mie¢ wptyw ekonomiczny na Spotke i jej klientdw, np. w postaci wyzszych kosztéw energii i materialéw, potencjalnie
spowodowanych wyZszymi §wiatowymi cenami ropy naftowej | gazu na skutek tego konfliktu.

W 2025 roku dziatalnoi¢ Spdtki, tak jak w latach wczesniejszych, generowata znaczne zyski, co wykazano w jednostkowym
rachunku zyskéw i strat. W IV kwartale ubieglego roku Spdtka po raz trzeci w swojej historii wyplacita 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 5.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 Spotki.

Opinia ta wynika zardwno z analizy biezacej dzialalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Spotki, jak rowniet z analizy
podejmowanych przez Zarzgd dziatan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwlaszcza do szybkiej, skutecznej i profesjonalnej
reakcji Zarzadu na zmiany zachodzace zardwno w ostatnich latach jak i ostatnich kwartatach na rynku, na ktdrym Spotka
funkcjonuje.

W kolejnych latach dziatalnosci na warszawskim rynku mieszkaniowym, na ktérym Spotka jest liderem, zbudowata ona
ugruntowang pozycje, jednoczesnie zdobywajac bogate doswiadczenie zardwno w zakresie realizacji projektéw
deweloperskich, jak i ich sprzedazy oraz finansowania.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
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OCENA SYTUACIJI GRUPY KAPITALtOWEJ
DEVELOPMENT S.A.

ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

DOM

Na dzier 31 grudnia 2025 r. jednostka dominujaca Grupy, Dom Development S.A., byta kontrolowana przez Groupe Belleforét

s.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadala 54,81% akcji Spétki.

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

pakiety akcji na dzieri 31 grudnia 2025 roku:

STAN NA DZIEN AKCIE ZMIANA
31 GRUDNIA 2025 ROKU LICZBY AKCH OD

31 GRUDNIA 2024
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441 -
PTE Allianz Polska 5.A. ™ 2501493 -
Jarostaw Szanajca 1454 050 -

LICZBA
GLOSOW
NA WZA

14 140 441
2501493
1454 050

UDZIAL
W KAPITALE |

GLOSACH NAWZA

54,81%
3,70%
5,64%

* Stan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem 2 dnia 15.05.2023 r. i obejmuje akcje w posiadaniu Alfianz OFE

OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM GRUPY KAPITALOWE) 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
(tys. zi} sumie
bilansowej
Aktywa trwale razem 252740 4,2%
Aktywa obrotowe
Zapasy 5087 117 85,0%
Maleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 101 349 1,7%
Pozostale aktywa obrotowe i pozyczki udzielone 3080 0,1%
Naleznoéci z tytulu podatku dochodowege 3815 0,1%
§rot3lk| p:enIE{zne iich ekW|w.alenty 578 741 8,8%
i Krotkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 5728 602 95,8%
Aktywa razem 5981 342 100,0%

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

31.12.2024
(tys. zt)

207508

4301 204
109 740
28978
50118

590 970

5 081 010
5288 518

Zmiana

rfr

21,8%

18,3%

(7.6)%
(72,1)%
(92,4)%

{10,6)%

12,7%
13,1%
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3.2.2

STRUKTURA KAPITALOW WEASNYCH | 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. zi} bilansowej (tys. zt) rfr
Kapitat wlasny _
Kapitat zaktadowy _ ) 25798 0,4% 25798 0,0%
Nadwyz_ka ze sprzedlazy akeji powyzej ich wartosci nominalnej 276 458 4,6% 376 458 0,0%
pomniejszona o akejewtasne . L .. B el
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 1 686 022 28,2% 1399 406 20,5%
Kapitat wiasny razem 19sg278 ~ 332%  1701662  16,8%
Udzialy mniejszosci ot <03% 174 (269)%
Kapital wtasny razem 1988405 32,2% 1701836 16,8%
Zobowigzania .
Zobowigzania dfugoterminowe razem 854643 14,3% 766 357 11,5%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 3138294 52,5% 2820325 11,3%
Zohowigzania razem 3992937 66,8% 3586 632 11,3%
Kapital wilasny i zobowiazania razem 5981 342 100,0% 5288 518 13,1%

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Skonsolidowany rachunek zyskdw i strat Grupy za rok zakariczony 31 grudnia 2025 roku w pordwnaniu z rokiem 2024:

01.01- Udziat w 01.01- Zmiana
31.12.2025 przychodach 31.12.2024 rfe
{tys. z2t) ze sprzedaiy (tys. zi}
Przychody ze sprzedazy 3255594 100,0% 3168177 2,8%
Koszt wiasny sprzedaiy {2 134 460) 65,6% {2149 01s) (0,7)%
Zysk brutto ze sprzedazy 1121134 34,4% 1019161 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 jedng akcje zwykig (zt/akcja) 25,36 22,07

W 2025 roku Grupa rozpoznata najwyiszy w swojej historii wynik finansowy, generujac zysk netto w kwocie 654 min zl, tj. o
14,9% wiecej niz w roku poprzednim, ktéry réwniez byl rokiem rekordowym.

Rezultat ten zostat osiagniety nie tyle dzieki wyzszym przychodom, ktdre wzrosty jedynie o 2,8%, ale gidwnie dzigki 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 ogolnego zarzadu tylko o 2,2%.

Tak dobry wynik na poziomie zysku brutto ze sprzedaiy (wzrost o 10,% r/r) to réwniez efekt zmiany struktury przychodow ze
sprzedazy. W 2025 roku odnotowano 7-procentowy wzrost wartoscl przychoddw ze sprzedaiy wyrobdw gotowych (dla
ktérych maria brutto wzrosta o 1,0 p.p. i wyniosla 34,6% w 2025 roku wobec 33,6% rok wczesnie]} przy jednoczesnym
zmniejszeniu udzialy przychodow ze sprzedazy ustug (gldwnie ustug budowlanych zwigzanych z realizowanym projektem dla
nabywcy instytucjonalnego PRS} | zmniejszonym udziale przychodéw ze sprzedazy towaréw (gruntow).

Osiagniety przez Grupe wynik, w ktdrym coraz wieksza role odgrywajg spotki z rynkoéw pozawarszawskich, jest szczegdinie
zadawalajacy i potwierdza stusznos¢ i skutecznoéé modelu biznesowego Grupy.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT 5.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2025 ROK

12



3.23

3.2.4

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2025 Rok 2024 Zmiana

(tys. zf) {tys. z1) rfr

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 360 846 286 274 26,0%
Przeptywy pienigine z dziatalnoici operacyjnej netto 213034 378472 (43,7}%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyine] netto (28 327) {72 503) (60,9)%
Przeptywy pienigine z dziatalnosci finansowej netto (276 914) {231 397) 19,7%
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 268 689 360 846 (25,5)%

W 2025 roku Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. wygenerowata 213 min zt przeptywéw pienieznych netto z dziatalnosci
operacyjnej. Zmniejszenie tej pozycji przeptywodw, w poréwnaniu do 2024 roku o 43,7% {tj. 0 165 min zt} wynika w gtéwnej
mierze z zachowania stabilnego tempa wzrostu Grupy. Wiaie sie to z rosngcymi nakiadami na realizowane i planowane
projekty deweloperskie, a takie na nabycie gruntéw, w tym nabycie spotki (obecnie dziatajgcej pod nazwa Dom Development
Mysliborska Sp. z 0.0.} sklasyfikowane] jako nabycie aktywéw —w tym przypadku gruntéw. Cena gruntéw w poréwnaniu do
innych kosztéw ciagle sie zwieksza, a wzrost tych wydatkéw moina zacbserwowat rowniez w zmianie stanu zapaséw, ktorych
wartoéc hilansowa wzrosta w 2025 roku 0 786 min zt.

Rada Nadzorcza z uznaniem zauwaza, fe wyzej wymieniony wzrost wydatkéw na prowadzone projekty deweloperskie
koresponduje z jednoczesnym wzrostem sprzedazy {ktéra w 2025 roku osiagneta rekordow3 liczbe 4 448 sprzedanych lokali)
oraz dbaloécia Zarzadu o zabezpieczenle gruntow pod przyszle inwestycje. Wysokie wptywy ze sprzedazy uzyskiwane s dzieki
planowej i terminowe| realizacji projektéw deweloperskich. W 2025 roku saldo bilansowe przychoddw przyszltych okresdw
wzrosto 0 173 min zi.

Na poziomie dziatalnoéci inwestycyjnej w 2025 roku Grupa odnotowata wyptyw gotéwki netto w wysokosci 28 min zt, co bylo
zwiazane gtownie z naktadami na wartosci niematerialne i rzeczowe aktywa trwale,

W 2025 roku Grupa wykazala znaczny wyplyw netto srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej w kwocie 277 min 2!,
wynikajacy przede wszystkim z wyptaty pozostatej czeéci dywidendy z zysku za 2024 rok oraz dywidendy zaliczkowej za 2025
rok w taczne] kwocie 361 min z1. Jednoczesnie zwiekszone zostato zadtuzenie z tytutu obligacji o 35 min zt 1 z tytutu kredytow
053 min zi.

tacznie, w 2025 roku stan skonsolidowanych srodkéw pienigznych Grupy zmniejszyl sie¢ 0 92 min zt do poziomu 269 min zi.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki przedstawiajace rentownosé prowadzonej dziatalnodct w ramach Grupy w 2025 roku pozostaty na bardzo dobrym
poziomie,

Miniony rok charakteryzowat sie stabilnymi kosztami budowy oraz niestabnacym popytem na inwestycje w nasze] Grupie, ¢o
umozliwiolo osiggniecie rekordowo wysokich wynikéw sprzedazy, ktdre 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 maja odzwierciedlenie we wzrocie rentownosci brutto, ktéra zwiekszyta sie do poziomu 34,4%, tj. 0 2,2 p.p. W
poréwnaniu z 2024 rokiem.

Zysk 2z dziatalnoici operacyjnej Grupy w 2025 roku wynidsl 801 min 2t i byt 0 15% wyiszy niz rok wezedniej. Grupa
konsekwentnie koncentruje sie na efektywnosci zarzadzania, co przefoivto 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 satysfakcjenujacy i potwierdza skutecznoiéé modelu biznesowego Grupy.

Sukcesywny wzrost zyskéw Grupy przy relatywnie niewielkim stalym wzroscie poziomu kapitaiu wlasnego, (pomimo wyplat
w formie dywidendy znaczne] czesci skonsolidowanego zysku za lata 2012-2024 oraz wyptacie w grudniu 2025 r. kolejnej,
trzeciej w historii, dywidendy zaliczkowe]) zapewnit stabilng 1 wysoka rentownosc kapitatu wtasnego (ROE). Zwrot z kapitatu
wiasnego w roku 2025 wynidst 38,4% i stanowi kolejne potwierdzenie efektywnoséci dziatalnosci Grupy oraz jej zdolnosci do
trafnej interpretacji sygnatéw plynacych z rynku.

Zwrot z aktywow w 2025 roku wynidst 12,4%, utrzymujac sie na podobnym poziomie jak w poprzednim raku. W ocenie Rady
Nadzorcze], jest to bardzo dobry wynik. Aktywa Grupy rosng proporcjonainie do jej wynikéw i skali prowadzone] dziatalnoéci,
giéwnie ze wzgledu na wzrost stanu zapaséw (+18% r/r), ktore stanowig o potencjale przyszlych wynikdw. Na zapasy Grupy
w znacznej mierze sktadaja sig nieruchomosci oraz naklady na prace projektowe i budowlane, poniesione na lokale sprzedane
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3.2.6

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

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2025 2024
Wskainik 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 ‘2wrotu z aktywow (ROA zysk netto / aktywa ogolem na poczatku okresu) B 12 4% 12 5%
Stopa zwrotu 2 kapitalu wiasnego (ROE; zysk netto / kapital wiasny na pociatku okresu 38,4% 39,3%

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Biorgc pod uwage specyfike braniy deweloperskiej, charakteryzujacej sie wyjatkowo diugim cyklem produkcyjnym oraz
obostrzenia w zakresie finansowania dziatalnosci spotek z tego sektora, na szczegding uwage zastuguje zapewnienie przez
Zarzgd Spoélki bardzo komfortowej sytuacji finansowej i plynnosciowe] catej Grupy. Stan ten jest efektern szeregu
diugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spotki.

Wysoki poziom wskainikdw jest w duzej mierze rezultatemn odpowiedniej struktury finansowantia, czyli przede wszystkim
$rednio- i dlugoterminowego, zamiast krétkoterminowego. Do wspomnianych dziatar | decyzji naley réwniei sposob
prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji, w tym decyzje dotyczace momentu rozpoczecia poszczegblnych osiedli
oraz odpowledniej struktury oferowanego do sprzedaiy asortymentu, odpowiadajgcego oczekiwaniom rynku, a takie
opracowanie wlasciwe] strategii zakupu nowych nieruchomosci.

Sytuacja plynnosciowa Grupy jest w ocenie Rady Nadzorczej bardzo dobra. Rada Nadzorcza zauwaza, ze taki stan finanséw
Grupy pozwolil Zarzgdowi juz trzeci raz w historii Spétki na rekomendacje, a nastepnie wyplate dywidendy zaliczkowej z zysku
biezacego roku.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. niezmiennie utrzymywata wysoka ptynnosé, Wskaznik biezgcy plynnosci na koniec
2025 roku wynosil 5,25 i byt ciggle na bardzo wysokim poziomie.

Zarowno szybki jak i natychmiastowy wskaZnik ptynnosci ulegly obnizeniu, gtdwnie za sprawa istotnege zmniejszenia
naleznosci z tytutu podatku CIT przy jednoczesnym znacznym wzroscie zobowigzan z tego tytulu, a takZe nieco mniejszemu
poziomowi utrzymywanych przez Grupe $rodkow pienieznych. Dodatkowo, wyptata dywidendy zaliczkowej z zysku bieigcego
roku w kwocie 181 min zf, ktéra miata miejsce w grudniu 2025 roku byla wyisza od analogiczne] wyptaty dywidendy
zaliczkowe] z zysku 2024 roku w kwocie 155 min zt w grudniu 2024 roku. Wszystkie te czynniki, bedace wynikiem racjonalnej
gospodarki zasobami Grupy (zaréwno z punktu widzenia Spétki jak i jej akcjonariuszy) nalezy uznac za zmiany pozytywne, a
wskazniki plynnosci za utrzymane na satysfakcjonujacym i bezpiecznym poziomie potwierdzajgcym dobra ptynnosé Grupy.

Ta korzystna sytuacja plynnosciowa w pofaczeniu z rekordowo wysokim dostepnym finansowaniem zewnetrznym w postaci
posiadanych, niewykorzystanych linii kredytowych oraz srodkdw pienieznych (1,2 mld zi), w warunkach niezbyt stabilnego
otoczenia rynkowego stanowi kluczowa przewage konkurencyjng, zardwno w oczach klientow, kontrahentéw, inwestordw i
instytucji finansowych.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2025 2024
Wskaiznik biezgcy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowiazania krétkoterminowe*)} 5,25 5,37
Wskaznik szybki {quick ratio: {aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krotkotermlnowe*)) 0,59 0,82

Wskaznik natychmiastowy {cash ratio; srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania
krétkoterminowe*))

*) Zobowiazania krétkoterminowe z wylgczeniem przychodéw przysztych okreséw

0,25 0,38

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki whasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempe prowadzonych inwestycji, a takie kontrolowane
zakupy nowych nieruchomodci) i finansowe] {struktura i Zrédia finansowania), wartoéci prezentowanych wskainikdw
zadtuienia s ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dzialalnosci, jak réwniei potwierdzajg wiarygodnosé
kredytowa Grupy na rynku finansowym.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE! DOM DEVELOPMENT S.A.
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Prawie wszystkie wskazniki zadtuzenia na koniec 2025 roku miaty wartoéci bardzo zblizone do stanu na koniec 2024 roku.
Odzwlerciedlaja one niezmienne | konserwatywne podejécie Zarzadu Spétki do finansowania prowadzonej dzialalnosci.
Sposrod analizowanych wskainikow zadfuzenia Grupy najwigksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika zadluzenia
odsetkowego netto, ktory ulegt zmianie z wyjatkowo niskiego, rzadko spotykanego poziomu 1,3% do ciggle niskiego i
komfortowego poziomu 8,8%. Na strukture zadtuzenia Grupy wphyw miaty przede wszystkim wyemitowane obligacje o facznej
wartoéci 645 min zl, w tym emisja z maja 2025 roku pigcioletnich obligacji o wartosci 135 min zl, a takie poczynione wydatki
na dziatalnosé deweloperska i nabycia nowych gruntéw pod nowe projekty w przysziych latach. Kolgjna nieznaczna zmiana
dotyczyta wskaznika zadtuzenia kapitatu wiasnego, kt6ry 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 | stabilne. Pozwolito to w efekcie
na podjecie decyzji 0 wyptacie po raz trzeci w historii Spotki, zaliczkowe] dywidendy na poczet zysku za rok bieiacy, przy
zachowanej polityce finansowej Zarzadu, dla ktérego zrownowazone proporcje zadtuzenia (w tym zadtuzenia odsetkowego),
aktywow netto, aktywdw ohrotowych oraz bezpiecznych wskaZnikéw plynnosci stanowig jeden z gidwnych priorytetdw.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2025 2024
Pokrycia majatku kapitatami wlasnymi (kapital wiasny / aktywa ogétem) 33,2% 32,2%
Zadtuzenia kapitalu wlasnego (zobowiazania ogétem / kapitat wiasny) 200,8% 210,8%
Ogébinego zadtuzenia (zobowigzania ogotem / aktywa ogétem) 66,8% 67,8%
Zadtuzenia odsétkowego {zobowigzania odsetkowe / kapitaly wiasne) 35,1% 35,8%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - srodki pieniezne*) / kapitaty wlasne) 8,8% 1,9%

* $rodki pieniezne z uwzglednieniem érodkéw na rachunkach powlierniczych

PODSUMOQWANIE | OCENA

Na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe] Dom Development 5.A. za rok obrotowy 2025
oraz sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spétki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2025, Rada Nadzorcza ocenia rok
2025 jako kolejny, bardzo dobry okres dla Grupy Kapitalowej Dom Development S.A.

Rok 2025 pod wieloma wzgledami okazat sig rekordowy dla Spotki | Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. W ostatnich
latach zaréwno Spétka jak i Grupa sukcesywnie poprawialy swoje wyniki finansowe oraz operacyjne przy jednoczesnym
utrzymywaniu wysokiej rentownoéci. Efektywna polityka sprzedaZowa, terminowa realizacja inwestycji mieszkaniowych,
wysckiej jakosci projekty oraz konsekwentne rozwijanie dziatalnosci Grupy poprzez spotki operujace na najwiekszych i
najatrakcyjniejszych rynkach mieszkaniowych w Polsce pozwolity uzyskat w 2025 roku skonsolidowany zysk netto 654 min zf
{wzrost 14,9% r/r).

Oceniajac wyniki Grupy nalezy zauwazyc, ze miniony rok przynidst lekkie ozywienie popytu w poréwnaniu z 2024 rokiem.
Ztozyly sie na to gléwnie obnizki stép procentowych — w skali calego roku RPP szeéciokrotnie obnizala ich poziom, facznie o
1,75 pkt proc. W potaczeniu z rosnacymi wynagrodzeniami oba czynniki wyraznie poprawily zdolnosé kredytowa klientéw i
przetozyio sie to na duzy ruch w biurach sprzedazy, Byt to réwniei pierwszy okres funkcjonowania rynku w warunkach tzw.
ustawy o jawnosci cen mieszkati. Nowe regulacje wymusity zmiany w podejéciu do sprzedazy oraz komunikacji marketingowej
u wielu mniejszych deweloperéw co w rezultacie moze sprzyjaé procesom konsolidacyjnym w naszej branzy.

Miniony rok charakteryzowal sig stabilnymi kosztami budowy oraz niestabngcym popytem na oferowane przez Grupe
produkty, co umotliwito osiagnigcie rekordowo wysokich wynikdw sprzedazy, ktore jednoczesnie s3 najlepszymi rocznymi
rezultatami kiedykolwiek zaraportowanymi przez dewelopera na polskim rynku w segmencie detalicznym. Pozwolito to na
kontynuowanie strategii maksymalizacji marzy oraz na umacnienie kluczowych wskaznikow finansowych.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2025 roku, Grupa koncentrowala sie gtownie na zabezpieczeniu Irédet
diugoterminowego finansowanta zaréwno dla realizowanych projektéw, jak rowniez na utrzymywaniu odpowiednich,
wysokich dla swojej dziatalnoci wskaznikow ptynnosci. Zarzad Spotki regularnie analizuje istniejaca strukture finansowania
oraz planuje jej optymalna strukture finansowania na przysztos¢, w celu osiggnigcia satysfakcjonujgcych wskaznikéw i
wynikéw finansowych w érednioterminowej perspektywie czasowe], przy jednoczesnym zapewnieniu catej Grupie wlasciwej
ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2025, nadchodzgcy rok zapowiada sig jako okres pelny wyzwar nie tylko dla spétek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwigkszym zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostaja:

wysokoéé stop procentowych, wplywajgca na przystepnoéc kredytow hipotecznych,

niepewnoé¢ w odniesieniu do poziomu przyszlej inflacji,
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trwajgca wojna na Ukrainie oraz eskalacja konfliktu na Bliskim Wschodzie, ktdre s czynnikami istotnie destabilizujacymi
otoczenie gospodarcze w catym regionie,

trudnosé w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacji projektdw deweloperskich,

wielgkrotnie zmieniajace sie regulacje prawne, jak np. dodatkowe obcigzenia podatkowe w sektorze instytucjonalnego
zakupu lokali mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki iich
usytuowanie oraz tzw. ustawa o jawnosci cen mieszkan.

Zdaniem Rady Nadzorczej, zakumulowane przez lata doswiadczenie Zarzadu Spotki i Jej kadry menedierskiej wyzszego
szczebla, w tym kadry w spétkach zaleznych oraz posiadane przez Grupe zasoby {zaréwno te finansowe, jak i niefinansowe},
bedace wynikiem przemyslane] i ostroznej polityki finansowej oraz inwestycyjnej, powinny pozwoli¢ Grupie na ograniczenie
negatywnego wptywu niestabilne] sytuacji w szeroko rozumianym otoczeniv gospodarczym, spowodowanej wyiej
wymienionymi czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzadu Spotki oraz zarzadow spotek zaleznych jest nie tylko utrzymywanie spétek z Grupy w stalej
gotowosci do szybkiego reagowania na nowe wyzwania, lecz przede wszystkim umigjetnodc zapewnienia jej utrzymania
czotowe] pozycji na rynkach mieszkaniowych, na ktérych prowadzi dzialalnosc. Jednoczesnie zadaniem Zarzadu jest
koordynacja dziatari z pozostatymi spétkami Grupy w ich ekspansji na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Giéwne
podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie spétkom wchodzgcym w sktad Grupy dostepu do odpowiednich Zrédel finansowania zaréwno w kontekscie
obecnych, jak i przysztych projektéw deweloperskich, biezacej dziatalnosci, jak | zapewnienia jej cgolnego bezpieczenstwa
finansowego,

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

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

generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie proceséw sprzedazowych oraz dziatari marketingowych,

ciagte umacnianie zaufania nabywcdw 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 operacyjnej,
whikliwa kontrola budzetow projektdw deweloperskich na wszystkich etapach realizacji,

optymalizacja wydatkéw na koszty ogélnozakladowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

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

Ponadto, w obliczu rosyjskiej inwazji na Ukraine oraz eskalacji konfliktu na Bliskim Wschodzie, zadaniem Zarzadu Spotki i
zarzgddw spétek zaleinych jest nieustane monitorowanie zmian w biezgcej sytuacji makroekonomicznej i-adekwatne
reagowanie na te zmiany. Konflikt na Bliskim Wschodzie, ktory wybucht w lutym 2026 r., jest przykladem szybko
zmieniajgcego sie otoczenia geopolitycznego, ktdre moze mieé¢ wptyw ekonomiczny na Grupe i jej klientéw, np. w postaci
wyzszych kosztéw energii | materiatow, potencjalnie spowodowanych wyzszymi Swiatowymi cenami ropy naftowej i gazu na
skutek tego konfliktu.

W 2025 roku dziatalnos$é Grupy generowala znaczne zyski, co wykazano w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat. W IV
kwartale ubiegtego roku Spétka po raz trzeci w swaoje) historii wyptacita dywidende zaliczkowa na poczet zysku za bieiacy
okres ohrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy skonsclidowanego 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 solidna podstawe
kontynuacji rozwoju Grupy.

Opinia ta wynika zardwno z analizy biezacej dziatalnosci operacyjnej i sytuac]i finansowej Grupy, jak rowniez z analizy dziatan
podejmowanych przez Zarzgd Spétki oraz zarzady je] podmiotow zaleznych oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwlaszcza do
szybkie], skutecznej i profesjonalnej reakeji na zmiany zachodzgce 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 umaocnita swojg pozycje na
wszystkich czterech rynkach, na ktérych prowadzi dziatalnosc.

Rada Nadzorcza zapoznata sie ze Sprawozdaniem niezaleinego biegtego rewidenta z atestacfi »Sprawozdawczosci
zréwnowazonego rozwoju” sporzadzonej przez Spétke na dzien 31 grudnia 2025 r. i za rok zakorniczony tego dnia i zawartej w
rozdziale IIl. Sprawozdania Zarzadu z driatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitalowe] w 2025 roku
{,Sprawozdawczosé zréwnowaionego rozwoju grupy kapitalowej”).

Biegly rewident na podstawie wykonanych procedur atestacyjnych i uzyskanych dowoddw nie zidentyfikowal jakiejkolwiek
sprawy, ktdra pozwalataby biegtemu rewidentowi sgdzic, ze:

Sprawozdawczoét zrownowaionego rozwoju grupy kapitalowej nie jest zgodna, we wszystkich istotnych aspektach, z
wymogami Rozdzialu 6¢ ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowodci, w tym 2z Europejskimi Standardami
Sprawozdawczosci w Zakresie Zréwnowazonego Rozwoju;

Proces oceny Istotnosci przeprowadzony przez Spotke w celu identyfikacji informac]i ujetych w Sprawozdawczodci
zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej nie jest zgodny, we wszystkich istotnych aspektach, z Europejskimi Standardami
Sprawozdawczoici w Zakresie ZréwnowaZonego Rozwoju;

Sprawozdawczoéé zréwnowaionego rozwoju grupy kapitatowej nie jest zgodna, we wszystkich istotnych aspektach, z
wymogami sprawozdawczymi zawartymi w art. 8 Rozporzadzenia Parfamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18
czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia ram ufatwiajacych zrownowazone inwestycje, zmieniajacego rozporzadzenie (UE)
2019/2088.

WNIOSKI DO ZWYCZAINEGO 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 $.A. do zatwierdzenia:

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development 5.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025
roku,

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Dom Development 5.A. i Grupy Kapitatowe]j Dom Development S.A. w 2025 roku;

OSWIADCZENIA RADY NADZORCZE)J

Rada Nadzorcza Dom Development Spoika Akeyjna z siedzibg w Warszawie o$wiadcza, ze:

Wybdr firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Dom
Development S.A. za rok 2025 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom
Development 5.A. za rok 2025, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z
siedziba w Warszawie, zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy
audytorskiej.

Firma audytorska, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt sp. k. z stedziba w
Warszawie oraz cztonkowie zespotu wykonujacego 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 spelniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania
rocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie 2 obowiazujacymi przepisami, standardami
wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej.

W Dom Development S.A. sg przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjy firmy audytorskiej i kluczowego
hiegtego rewidenta oraz obowiazkowymi okresami karencji.

Dom Development 5.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie Swiadczenia na rzecz
Dom Development 5.A. przez firmg audytorska, podmiot powigzany z firma audytorska lub cztonka jego sleci dodatkowych
ustug niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo zwoelnionych z zakazu swiadczenia przez firme audytorsks.
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Wybér firmy audytorskiej przeprowadzajgce] atestacje sprawozdawczodci zréwnowaionego rozwoju w  zakresie
sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. za rok 2025, tj. Ernst & Young Audyt
Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. z stedzibg w Warszawie, zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym
dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskie] przeprowadzajacej atestacje sprawozdawczosci zrownowazonego
rozwoju w zakresie sprawozdawczosci ZréwnowaZonego rozwoju.

Firma audytorska przeprowadzajgca atestacje sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju w zakresie sprawozdawczosci
zrownowaionego rozwoju Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. za rok 2025, tj. Ernst & Young Audyt Polska spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie oraz cztonkowie zespolu przeprowadzajacego atestacje
sprawozdawczoici zrownowazonego rozwoju w zakresie sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleinego sprawozdania z atestacji sprawozdawczosci zrownowazonego 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
zréwnowazonego rozwoju w zakresie sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju oraz polityke swiadczenia na rzecz Dom
Development 5.A. przez firme audytorskg przeprowadzajaca atestacje sprawozdawczosci zrownowaZzonego rozwoju w zakresie
sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju, przez podmioty powigzane z firmg audytorskg oraz cztonka sieci firmy
audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych atestacja sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju.

W Dom Development 5.A. s przestrzegane przepisy dotyczace powotania, sktadu i funkcjonowania Komitetu Audytu, w tym
zasad zwigzanych z niezaleinoscig oraz wymagan odnosnie do posiadania wiedzy | umiejetnosci z zakresu braniy, w ktorej
dziata Dom Development S.A. oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych.

Dziatajacy w Dom Development S.A. Komitet Audytu wykonywal zadania komitetu audytu przewidziane w cbowigzujacych
przepisach.

Niniejsze Sprawozdanie zostato przyjete przez Rade Nadzorczg Dom Development S.A. w dniu 16 marca 2026 roku.
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Uchwala nr 01/05/26
z dnia 11 maja 2026 roku
Rady Nadzorczej
Dom Development Spélka Akcyjna z siedziba w Warszawie
w sprawie oceny wniosku Zarzgdu

o podzial zysku netto Dom Development S.A. za rok 2025

§ 1

Rada Nadzorcza Dom Development Spdtka Akcyjna z siedziba w Warszawie (dalej réwniez
jako ,,Spolka™), dziatajac na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych oraz Statutu
Dom Development S.A., pozytywnie ocenia i przychyla si¢ do wniosku Zarzadu, aby zysk netto
Dom Development S.A. za rok 2025 w kwocie 580.808.755,95 zl (slownie: pigéset
osiemdziesigt milionéw osiemset osiem tysigcy siedemset pigcdziesiat pig¢ ztotych
dziewicédziesiat pig groszy), podzielié w nastgpujacy sposob:

1. cze$é zysku netto Dom Development S.A. za rok 2025 w kwocie 361.177.908,00 zt
(stownie: trzysta szeéédziesiat jeden milionéw sto siedemdziesigt siedem tysigcy
dziewigéset osiem zlotych), tj. 14 zi (stownie: cziernascie zlotych) na jedng akcje,
przeznaczy¢ na wyplate dywidendy akcjonariuszom Dom Development S.A., co
powoduje - przy uwzglednieniu zaliczki na poczet dywidendy za 2025 rok w kwocie
180.588,954,00 7t (slownie: sto osiemdziesiat milionow pigéset osiemdziesigt osiem
tysiecy dziewieéset piecdziesiat cztery ziote), tj. 7,00 zi (sownie: siedem ztotych) na
jedna akcje, wyplaconej przez Spotke w dniu 9 grudnia 2025 r. na podstawie uchwaly
Zarzadu Spotki nr 01/10/25 z dnia 6 pazdziernika 2025 ., — Ze pozostajgca do wyplaty
dywidenda za rok 2025 dla akcjonariuszy wynosi 180.588.954,00 zt (stownie: sto
osiemdziesiat milionéw piecset osiemdziesigt osiem tysigcy dziewigcset pigédziesiat
cztery zlote) tj. 7,00 zt (stownie: siedem zlotych) na jedna akcje,

2. cze$é zysku netto Dom Development S.A. za rok 2025 w kwocie 219.630.847,95 z
(stownie: dwiescie dziewietnascie milionéw szedcset trzydziesci tysigcy osiemset
czterdziesci siedem zlotych dziewieédziesiat pie¢ groszy) przeznaczy¢ na powigkszenie

kapitalu zapasowego Dom Development S.A.

oraz aby jako dzier dywidendy ustalony zostat 25 czerwca 2026 roku, zas jako dzien wyplaty
dywidendy 2 lipca 2026 roku.



§2

Rada Nadzorcza Dom Development Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie rekomenduje
Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A. przyjecie powyzszego
wniosku oraz podjecie uchwaly w sprawie podziatu Zysku netto Dom Development S.A. za rok
2025 oraz ustalenia dnia dywidendy i terminu wyplaty dywidendy o proponowanej powyzej

tresei.

§3

Uchwala wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.



