Szanowni Panstwo !

Rok 2006 byt bardzo dobrym rokiem dla Dom Development S.A.. Niewatpliwie
najwazniejszym wydarzeniem byt debiut Spotki na Gietdzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie.

Dzien debiutu poprzedzita bardzo udana oferta publiczna: popyt na nasze akcje
znacznie przekroczyt ich sprzedawang w czasie oferty liczbe, zaréwno w transzy inwestoréw
indywidualnych jak i instytucjonalnych. Oznacza to, ze inwestorzy bardzo wysoko cenig naszq
pozycje na rynku, jakoS¢ zarzadzania oraz perspektywy rozwoju firmy. JesteSmy Swiadomi
odpowiedzialnosci, jaka naktada na nas okazane przez inwestoréw zaufanie i bedziemy
starali sie nie tylko go nie zawies¢, ale i pozytywnie zaskakiwaé rynek kapitatowy.

Oferta Dom Development S.A. byfa jedng z najwiekszych w Polsce ofert publicznych,
przeprowadzonych w 2006 roku, a pierwsze notowanie nalezato do najbardziej udanych w
2006: kurs naszych akcji w pierwszym dniu wzrdst az 0 42,9% . Od dnia debiutu do korica
2006 roku kurs wzrést o 23,46%, a od ceny emisyjnej nawet o 76,47% i nadal
systematycznie roénie. Kapitalizacja Spotki w dniu debiutu wyniosta 2,6 mid PLN, a na dzien
31 grudnia 2006 — 3,6 mld PLN, czyli zanotowalismy wzrost o 38,5%.

Firma uznawana jest za solidng i stabilng. Potwierdzajg to certyfikaty, sposréd
ktoérych najwazniejszymi sq ISO 9001 — 2000, uzyskany w listopadzie 2004, dziatajacy w
oparciu o system zarzadzania jakoscig . W naszym przypadku certyfikacji podlega
prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej w petnym zakresie, tj. obrotu nieruchomosciami,
prowadzenia projektéw, opracowania, przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych.
18 grudnia 2006 roku, Dom Development S.A. otrzymata réwniez certyfikat, ktory potwierdza
dziatanie firmy w oparciu o System Zarzadzania Bezpieczenstwem Informacji, zgodny z
ISO/IEC 27001:2005. W 2004 roku po raz kolejny Dom Development S.A. zostat wyrdzniony
prestizowym Certyfikatem Dewelopera przyznawanym przez Krajowg Izbe Budownictwa w
uznaniu znaczacej pozycji na rynku budownictwa mieszkaniowego, solidnosci i rzetelnosci
oraz gwarancji bezpieczenstwa prawnego i finansowego dla Klientéw.

Firma dynamicznie sie rozwija. Zysk netto w skali Grupy Kapitatowej wzrést w
poréwnaniu do 2005 roku o blisko 160%. Stato sie to mozliwe nie tylko dzieki sprzyjajagcym



czynnikom makroekonomicznym, dobrej sytuacji rynkowej, ale przede wszystkim dzieki
pozyskiwaniu atrakcyjnych terenéw pod przyszte inwestycje i budowaniu silnego,
skonsolidowanego zespotu fachowych, sprawnych pracownikdw wszystkich szczebli
zarzadzanych przez kadre menadzerskg o najwyzszych kwalifikacjach.

Do konca roku 2006 spdtka Dom Development S.A. ukonczyta realizacje projektdw
sktadajacych sie z prawie 8700 mieszkan i domdw. Obecnie realizujemy inwestycje
obejmujace ponad 2600 mieszkan i apartamentdw o wartosci ok. 1,4 mld PLN. Posiadamy
5869 mieszkan i doméw w projektach planowanych. Warto$¢ tych projektéow to ok. 2,2 mid
PLN.

Wejscie na gietlde to mozliwo$¢ pozyskania Srodkdow na dalszy rozwdj. Dzieki

funduszom ze sprzedazy akcji chcemy wdraza¢ nowe projekty, umacniajac naszg pozycjie w
Warszawie. A od 2008 roku planujemy rozszerzenie dziatalnosci takze poza stolica.

Z powazaniem

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu



LIST DO AKCJONARIUSZY
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Z prawdziwg przyjemnoscig przedstawiam Panstwu wyniki Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2007. Byt to rok, w ktdrym
pomimo duzych wyzwan jakie stawiato nam otoczenie rynkowe - szczegdlnie w drugiej jego
potowie, udato nam sie osiggna¢ rekordowo wysoki poziom wynikow finansowych.

Wyniki Finansowe

W minionych roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. odnotowata najwyzszy w
historii poziom przychodéw i zyskdw. Przychody ze sprzedazy Grupy w 2007 roku osiggnety
warto$¢ 878,8 min zt i byly o 20,4% wyzsze niz w roku 2006. Skonsolidowany zysk netto
Spotki przekroczyt poziom 200 min zt. Tym samym sprostaliSmy wysokim oczekiwaniom
rynku uzyskujac prawie 50% dynamike wzrostu zysku netto w roku 2007 w poréwnaniu do
roku 2006. Zysk na akcje w ubiegtym roku osiggnat warto$¢ 8,17 zt i byt wyzszy o 34,8% w
poréwnaniu do roku 2006 a skonsolidowane kapitaty wtasne wzrosty w tym samym okresie o
41,5%, osiggajac poziom 696 min zi.

Bardzo dobre wyniki finansowe Spotki w roku 2007 to efekt budowanego od lat banku
ziemi i konsekwentnie realizowanej strategii, ktdéra pozwolita w najwyzszym stopniu
wykorzysta¢ koniunkture na rynku mieszkaniowym. Osiggniete wyniki sg rowniez zastugg
silnego, zaangazowanego zespotu pracownikdw sktadajacego sie z wysokiej klasy
profesjonalistow.

Dywidenda

Znakomite wyniki finansowe osiggniete przez Spotke w 2007 roku oraz mocna i
stabilna sytuacja finansowa spotki pozwolity, w ocenie Zarzadu, na przedstawienie
rekomendacji Walnemu Zgromadzeniu wypfaty akcjonariuszom wyzszej, niz dotychczas



planowana, dywidendy w wysokosci 25% zysku netto Grupy. Oznacza to, ze Zarzad bedzie
rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci 2,04 zt na akcje, czyli o 1,89 zt na akcje
wiecej niz w ubiegtym roku. Intencjg Zarzadu jest utrzymanie w kolejnych latach pozytywnej
dynamiki wzrostu wielkosci dywidendy wyptacanej akcjonariuszom.

Dziatalnos¢ w 2007 roku

W 2007 roku Spétka ukonczyta realizacje dziewieciu projektow o tacznej liczbie 1.922
mieszkan i domoéw a od poczatku swojej dziatalnosci do konca 2007 roku ukonczone projekty
skfadaty sie fgcznie na prawie 10.800 mieszkan i domoéw. Poza tym na koniec 2007 roku
Spotka posiadata w przygotowaniu projekty pozwalajace zrealizowac ok. 8.400 mieszkan i
doméw. W sumie z projektami w realizacji i gotowymi mieszkaniami pozwoli to Spdtce na
przekazanie klientom niemal 12.000 lokali w okresie najblizszych kilku lat. Dodatkowo, na
koniec 2007 r., Spotka prowadzita negocjacje zakupu gruntdw pozwalajacych na realizacje
kolejnych 9.500 lokali mieszkalnych.

Spotka rozwija sie bardzo dynamicznie i w 2007 roku byta wielokrotnie doceniona za
swoje osiggniecia zaréwno finansowe jak i biznesowe. Najwazniejsza z nagréd to pierwsze
miejsce na liScie duzych Diamentdw Forbesa za najlepsze wykorzystanie koniunktury
gospodarczej w latach 2004-2006 oraz najwyzszy wzrost wartosci Spétki w tym okresie.
Kolejng prestizowg nagrode otrzymaliSmy za Zespdt apartamentowy Patria w Warszawie,
ktory zostat uznany za najbardziej luksusowq inwestycje w Polsce wedlug magazynu
~Apartamenty i Mieszkania”. Ponadto magazyn ten przyznat naszej Spodtce tytut i statuetke
.Krysztalowego Dewelopera 2007” za zdobycie znaczacej i stabilnej pozycji na stotecznym
rynku deweloperskim oraz etyczne i uczciwe dziatania w biznesie. ZdobyliSmy réwniez II
miejsce w rankingu perty polskiej gospodarki oraz nagrode Best Residential Development
2007. Wszystkie wyrdznienia sg potwierdzeniem naszego wieloletniego dos$wiadczenia,
dbatosci o jakos¢ i wysoki standard wykoniczenia oraz umiejetnosci tworzenia przyjaznej
przestrzeni zycia nastawionej na zaspokajanie oczekiwan klientow.

W minionym roku miato tez miejsce bardzo istotne dla Grupy wydarzenie. W lipcu
zakupiliSmy dziatke w centralnej czeSci Wroctawia, na ktérej powstanie pierwszy
pozawarszawski projekt sktadajacy sie z ok. 500 mieszkan. Rozpoczecie projektu planowane
jest na 3 kwartat 2008 roku. To pierwszy wyrazny sygnat realizacji strategii wyjscia poza
Warszawe.

Perspektywy rozwoju

Poczawszy od drugiej potowy 2007 roku otoczenie rynkowe w jakim dziata Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. jest silnie konkurencyjne i w pewnym stopniu pozostaje
pod wptywem sytuacji na globalnym rynku nieruchomosci. Tym niemniej, w opinii Zarzadu,
fundamenty rynku nieruchomosci w Polsce pozostajg zdrowe i niezachwiane. Istniejacy
odtozony popyt na mieszkania wraz ze wzrastajacg sitg nabywczg spoteczenstwa stanowig
solidne i bezpieczne fundamenty dla planowanego dalszego rozwoju Grupy. Dodatkowo
wysoki potencjat finansowy Grupy stanowi dobrg podstawe do wykorzystania szans
rynkowych, jakie moggq pojawi¢ sie w nadchodzacych miesigcach. A dojrzewajacy,
zmierzajacy w kierunku stabilizacji warszawski rynek mieszkaniowy sprzyja liderom o
ugruntowanej i stabilnej pozycji, takim jak nasza firma.



Celem strategii rozwoju naszej Grupy jest systematyczne umacnianie pozycji
wiodacego dewelopera na warszawskim rynku mieszkaniowym oraz znalezienie sie — w
perspektywie najblizszych kilku lat - w gronie lideréw na wybranych rynkach pozostatych
duzych polskich miast. Obecnie koncentrujemy sie przede wszystkim na sprzedazy mieszkan
popularnych utrzymujac swojq aktywnoS¢ rowniez w segmencie apartamentdow o
podwyzszonym standardzie, jednoczesnie coraz gtebiej angazujac sie w segment domow
jednorodzinnych.

Podsumowujac Zarzad uwaza, Ze przyjeta strategia dziatania jest wiasciwa i sprawia,
ze perspektywy dla Grupy w najblizszych latach wygladaja pozytywnie.

Z powazaniem

Jarostaw Szanajca

Prezes Zarzadu

Warszawa, marzec 2008 r.



Szanowni Panstwo!

Rok 2008 branza deweloperska rozpoczgta pelna optymizmu, niesiona fala boomu lat 2006 1 2007.
Dla Grupy kapitatowej Dom Development zapowiadat si¢ on rdwniez, jako kontynuacja dobrej tendencji
rynkowej. Wyniki pierwszych miesigcy pozwalaty na utrzymanie prognoz wzrostowych, jednak juz w
potowie roku dalo si¢ zauwazy¢ znaczne ostabienie dynamiki rynku, a w ostatnim kwartale wregcz jego
zatamanie. Pojawily si¢ pierwsze symptomy ogdlnoswiatowego kryzysu gospodarczego, coraz bardziej
odczuwalne w Polsce a pogarszanie si¢ sytuacji makroekonomicznej nie pozostalo bez wplywu na
sytuacje ekonomiczna gospodarstw domowych. W tej sytuacji lawinowo postepujace zjawisko
usztywnienia polityki kredytowej przez banki skutkowato poczatkowo bezprecedensowym spadkiem
liczby udzielanych kredytow hipotecznych a nastgpnie zatamaniem rynku kredytowego powodujac utratg
mozliwosci sfinansowania zakupu nieruchomosci przez wigksza czes¢ potencjalnych klientow. Oznaczato
to w konsekwencji gwaltowny spadek liczby sprzedawanych przez deweloperow mieszkan oraz wyrazna
presje rynku na obnizanie cen. Dodatkowym zjawiskiem poglgbiajacym stan zapasci byla duza podaz
nowych mieszkan na rynku wtdérnym, ktoére kupowane byly w ubieglych latach po znacznie nizszych

cenach.

Te niekorzystne zmiany mialy zasadniczy wplyw na wyniki Grupy kapitatlowej Dom
Development w stosunku do poprzedniego roku. Przychody Grupy za 2008 rok wyniosty 698,2 min PLN
w poréwnaniu do 878,8 mln PLN w 2007 roku, zysk netto 136,9 min PLN (w 2007 r. — 200,6 mln PLN) a
zysk na akcje 5,6 PLN (8,2 PLN w 2007 r.). W 2008 roku Grupa sprzedata 994 mieszkania co stanowito
58% mieszkan sprzedanych w 2007 r. (1.704). O wiele lepszy wynik zanotowaliSmy w ilosci

przekazanych mieszkan — 1.815, czyli 0 26% wigcej niz w roku 2007 (1.442 mieszkania).

W drugiej polowie 2008 roku w obliczu poglebiajacej si¢ zapasci na rynku nieruchomosci
podjelismy szereg krokow zmierzajacych do dostosowania struktur firmy 1skali dziatania do coraz
bardziej pogarszajacych si¢ warunkéw rynkowych imakroekonomicznych. Priorytetem stalo sig

utrzymanie wysokiej plynnosci finansowej oraz zmniejszenie wydatkdéw m.in. poprzez wstrzymanie



zakupéw nowych gruntow. W II potowie 2008 r. nie rozpoczeliSmy realizacji zadnego nowego projektu
deweloperskiego w tym samym potroczu realizujac jedynie 20 % zaplanowanych wydatkéw rocznych. W
IV kwartale 2008 r. rownolegle z polityka znacznego obnizenia kosztow stalych zmniejszono o 23%

zatrudnienie w spolce dostosowujac je do ograniczonej skali dziatalnosci firmy.

Jednocze$nie prowadziliSmy systematyczne dzialania aktywizujace sprzedaz, ktora w 2008 roku
koncentrowala si¢ zgodnie z zalozeniami na segmencie mieszkan popularnych w lokalizacjach
warszawskich, czyli na najbardziej ptynnym rynku. Stosowanie elastycznej polityki cenowej w
polaczeniu ze szczegdélowo dopasowanymi do istniejacej sytuacji rynkowej dziataniami marketingowymi,
bazujacymi na opracowanych wspdlnie z wybranymi bankami programach wsparcia sprzedazy,
spowodowato, ze osiagnigty poziom sprzedazy w 2008 roku niezalezni eksperci szacuja, jako najwyzszy

na stotecznym rynku nieruchomosci.

Planowe i skoordynowane ze soba dziatania spowodowaly, ze sytuacja Grupy kapitatowej Dom
Development na koniec 2008 roku byta bezpieczna i stabilna. Zadluzenie netto na koniec roku wynosito
272,1 mln PLN, a jego poziom w stosunku do kapitatow wlasnych wynosit 34,5%. Udato si¢ nam
réwniez uzyskac korzystna struktur¢ wymagalnosci dlugu — gotéwka, ktora dysponuje firma pozwala na

pokrycie przypadajacych sptat kredytéw przez najblizsze trzy lata.

W 2009 roku naszymi priorytetami w dalszym ciagu beda: utrzymanie wysokiej ptynnosci,
konsekwentnie realizowana strategia kontroli kosztow 1 wydatkoéw oraz zachowanie wlasciwego poziomu

kosztéw ogolnych.

Nalezy si¢ spodziewac, ze sytuacja na rynku mieszkaniowym i kredytowym w 2009 roku bedzie
nadal trudna. JesteSmy jednak przekonani, Ze mocne podstawy firmy takie jak silna pozycja finansowa,
obszerny bank ziemi oraz do$wiadczony zespot zarzadzajacy sprawdzony w dziataniu w warunkach
kryzysowych z poprzednich lat, pozwalaja nam optymistycznie patrze¢ w przyszto$¢ z przekonaniem, ze
Grupa kapitalowa Dom Development jest w odpowiednim czasie w stanie powroci¢ do poprzedniej,

wiasciwej swojemu potencjatowi skali dziatalnosci.
Jaroslaw Szanajca

Prezes Zarzadu Dom Development S.A.
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W rok 2009 gospodarka swiatowa wkraczata z wielkg ostroznoscig wypatrujgc symptomow
globalnego zatamania ekonomicznego wieszczonego przez niezaleznych ekspertéw oraz analitykéw
rynkéw finansowych. W Polsce dynamika wzrostu gospodarczego znacznie zmalata, na skutek
redukcji zatrudnienia w wielu zaktadach pracy, sytuacja gospodarstw domowych pogorszyta sie
i spoteczenstwo przyjeto pozycje wyczekujgca. Oczekiwanie na rozwdj sytuacji gospodarczej w kraju
zbiegto sie z bierng postawg bankdéw zwtaszcza w zakresie udzielania kredytow hipotecznych —
podstawowego Zrddta finansowania zakupu mieszkan. Te czynniki w potaczeniu z konsekwentng
politykg prowadzong przez media prognozujgcg masowy spadek cen nowych mieszkan
i zapowiadajgca spektakularne bankructwa firm deweloperskich, a co za tym idzie zatamanie, wzorem
takich krajow jak Hiszpania czy Irlandia, rynku mieszkaniowego w Polsce, spowodowato drastyczny

spadek sprzedazy na krajowym rynku nieruchomosci.

Dotkneto to réwniez Dom Development o czym Swiadczg wyniki sprzedazowe | kwartatu
2009r. Poziom sprzedazy w tym okresie byt jednym z najnizszych w historii naszej firmy od 2002 roku.
Jednak na tle catej branzy notujgcej catkowity zastdj osiggniety wolumen sprzedazy byt wyzszy nie
tylko od wynikdw poprzedniego kwartatu, ale od wynikow osiggnietych przez naszych konkurentow.
Dziatania zaplanowane na czas kryzysu zostaty podjete juz w 2008 roku i kontynuowane byty w roku
2009. Priorytetem byto utrzymanie wysokiej ptynnosci, konsekwentne realizowanie strategii kontroli
kosztow i wydatkéw oraz zachowanie wtasciwego poziomu kosztow ogdlnych, w tym zatrudnienia.
Wstrzymanie we witasciwym momencie nowych inwestycji byto zbiezne z zachowaniem rynku i
znaczne wyprzedzito dziatania konkurencji. Te dziatania jeszcze bardziej umocnity pozycje Dom
Development i pozwolity skoncentrowaé sie nie tylko na sprzedazy aktualnej oferty mieszkaniowej
lecz rdwniez na przygotowaniu nowych projektéw, ktérych uruchomienie bedzie konieczne w chwili

ozywienia na rynku inwestycji mieszkaniowych.

Realizowana przez Zarzad Spoéfki strategia okazata sie skuteczna. Systematyczne prowadzono
dziatania aktywizujgce sprzedaz takie jak stosowanie elastycznej polityki cenowej, wprowadzenie
szeregu programow wsparcia sprzedazy oraz poszukiwanie nowych grup docelowych. W potaczeniu
ze zmodyfikowanymi dziataniami marketingowymi zaowocowato to, pomimo braku wyraznych
symptomow ozywienia gospodarczego i niezmienionej na rynku mieszkaniowym sytuacji wzrostem

sprzedazy Spotki w kolejnych kwartatach 2009 roku.



Uspokojenie nastrojow spotecznych i dos¢ stabilna sytuacja gospodarcza kraju, rosngca
liczba oséb zainteresowanych zakupem mieszkania w naszej Firmie oraz wyraznie przewyiszajgce
konkurencje wyniki sprzedazy w Ill kwartale spowodowaty, ze znowu jako pierwsi w branzy
podjeliémy decyzje o wprowadzeniu do realizacji najpierw jednej, a po jej sukcesie kolejnej
inwestycji. Doswiadczenia sprzed kryzysu oraz czas poswiecony na zmodyfikowanie oferty zwtaszcza
w zakresie dopasowania nowych inwestycji do oczekiwan rynku zaowocowaty sukcesem
sprzedazowym nowych realizacji. Byto to widoczne juz na etapie ,dziury w ziemi” uwazanym za
najtrudniejszy i cieszacy sie najmniejszym zainteresowaniem klientdw w okresie stagnacji. Swiadczy
to dobitnie o zapotrzebowaniu spotecznym i perspektywach rozwoju budownictwa mieszkaniowego

w Polsce.

Wyniki sprzedazowe IV kwartatu potwierdzajg ugruntowanie przez Dom Development pozycji
lidera na stotecznym rynku nieruchomosci. Rok 2009 byt dla Spétki rokiem trudnym, zmuszajgcym do
podejmowania nietatwych i niekiedy odwaznych decyzji. Doswiadczenie wyniesione z kryzysu lat
2002 i 2003 oraz przede wszystkim silna pozycja finansowa Dom Development, jak réwniez
usprawniona i wzmocniona organizacja z jej najwazniejszym elementem kadrami najlepszych, wysoko
wykwalifikowanych specjalistow i kadry zarzagdzajgcej stanowity o silnej i stabilnej pozycji Firmy. Na
koniec 2009 roku Spoétka dysponowata gotdwka w wysokosci przekraczajgcej 230 min PLN,
a zadtuzenie wynosito ponizej 40% kapitatéw. Swiadome i konsekwentne budowanie oferty
i nowatorskie, dynamiczne, reagujace na zmienng sytuacje rynkowa dziatania sprzedazowo -
marketingowe z wykorzystaniem najnowszej wiedzy, doskonaleniem umiejetnosci zespotu
i wprowadzaniem nowych technik sprzedazy spowodowaty dalszy wzrost zainteresowania naszg
oferty. Jednak najwiekszym zwyciestwem tego trudnego okresu jest ogromny mandat zaufania
naszych Klientow wyrazany zaréwno iloscig sprzedanych mieszkan jak i iloscig wizyt w naszych

biurach sprzedazy i kontaktach z naszymi przedstawicielami handlowymi.

W rok 2010 Dom Development wkracza¢ bedzie z pozycji lidera. Przed nami nowe wyzwania,
w tym dalsze, znaczne zwiekszenie udziatu w rynku. Jednak dotychczasowa pozycja, na tle wynikéw
catej branzy, mierzona stale wzrastajgcy iloscig sprzedanych mieszkan pozwala z optymizmem

patrzeé w przysztosc.
Jarostaw Szanajca

Prezes Zarzagdu Dom Development SA
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Rok 2010 byt rokiem przetomowym, w ktérym, po
zastoju rynkowym na przetomie lat 2008-2009,
znacznie wzrosta sprzedaz nowych mieszkan i
obecnie ksztattuje sie juz na poziomie sprzed
kryzysu. Taki poziom sprzedazy to niewatpliwie rowniez wynik coraz szerszej akcji
kredytowej prowadzonej przez banki oraz rozpoczecia w 2010 roku duzej ilosci atrakcyjnych

inwestycji, dzieki czemu znacznie poprawita sie oferta mieszkan dostepnych na rynku.

Sytuacja gospodarstw domowych w 2010 roku byta juz zauwazalnie lepsza latami niz
w poprzednich dwodch latach, co wptyneto pozytywnie na sprzedaz nowych mieszkan.
Chciatbym podkresli¢, ze nasze inwestycje sprzedawaty sie juz na etapie, tzw. ,dziury
w ziemi”, co byto dla nas wyraznym sygnatem, ze rynek mieszkaniowy zaczyna rozwijac sie,
a klienci aktywnie poszukujg mieszkan. Nie zauwazyliSmy jednak powrotu zakupdéw
inwestycyjnych — mieszkania w przewazajgcej wiekszosci byty kupowane na wtasne potrzeby,

a w strukturze zakupdw zdecydowanie dominowaty mate mieszkania.

Dom Development po raz kolejny wyszedt z kryzysu wzmocniony. Dzieki konsekwentnej
realizacji naszej strategii dysponowalismy bardzo silng pozycja gotéwkowa, wzmocniong
dodatkowo udang emisjg obligacji niezabezpieczonych o wartosci 100 min zt oraz duzym
bankiem ziemi. Oba te czynniki zapewniaty nam duzg elastycznosc¢ dziafania, dlatego bylismy
w 2010 roku liderem we wprowadzaniu do sprzedazy nowych inwestycji. W mijajgcym roku
rozpoczelismy sprzedaz az 12 nowych projektéw mieszkaniowych w Warszawie, na ktorych
w budowie mamy obecnie 2151 mieszkan. Znacznie zmienilismy rdéwniez strukture
budowanych przez nas mieszkan, dostosowujgc jg do potrzeb klientdow poszukujgcych

mieszkan dwu-, trzypokojowych o powierzchni do 55 m2.

Czas powrotu do ozywienia rynkowego wykorzystaliSmy na zwiekszenie naszego udziatu w
rynku. Dzieki nowym projektom oraz aktywnej polityce sprzedazowej, w calym 2010 roku

Spétka utrzymywata najwyzszy wsrod deweloperéw udziat w warszawskim rynku - w IV

kwartale 2010 roku wyniést on 16,6%.



Chciatbym zwrdci¢ rowniez Panstwa uwage, ze jest to wyjatkowa sytuacja na rynku
europejskim — w zadnej ze stolic krajow Unii Europejskiej jeden deweloper nie zdobyt

w rynku tak wielkiej przewagi nad swoimi konkurentami.

Ostatni kwartat 2010 roku charakteryzowat sie bardzo wysokg sprzedazg mieszkan, ktdra
prawdopodobnie wynikata z oczekiwan spotecznych zwigzanych ze zmianami w programie
»Rodzina na swoim”. W wyniku tych zmian, zmniejszg sie limity cenowe mieszkan, ktore
bedg mogly by¢ zakwalifikowane do programu, a sam program zostanie ograniczony
wyltgcznie do rynku pierwotnego, czego obawiaty sie osoby, ktére juz zdecydowaty sie na

zakup mieszkania w 2010 roku.

Wyniki sprzedazowe 2010 roku potwierdzajg ugruntowanie przez Dom Development pozycji
lidera na stotecznym rynku mieszkaniowym, a tym samym s3 potwierdzeniem
konsekwentnej realizacji bardzo dobrej strategii na czas zaréwno kryzysu, jak i wychodzenia
z niego. Doswiadczenie wyniesione z kryzysu lat 2002 i 2003 oraz przede wszystkim silna
pozycja finansowa Dom Development, a takze wysoko wykwalifikowana kadra specjalistow
stanowity o silnej i stabilnej pozycji naszej Firmy. Na koniec 2010 roku Spoétka dysponowata
gotowka w wysokosci przekraczajgcej 434 min zt, co pozwala na dalsze realizowanie planéw
spotki oraz umacnianie pozycji lidera. W naszych wynikach finansowych intensywne dziatania

sprzedazowe oraz marketingowe bedg widoczne juz w 2011 roku.

Rynek mieszkaniowy w 2010 roku ustabilizowat sie i mysle, ze w 2011 roku nie powinnismy
spodziewaé sie wielkich zmian. Zaréwno ceny mieszkan, jak i sytuacja gospodarstw
domowych nie ulegng wiekszej zmianie w 2011 roku, co oznacza, ze ceny mieszkan moga
ksztattowac sie na zblizonym do obecnego poziomu. Spodziewam sie jednak, ze firmy
deweloperskie w wiekszym stopniu niz obecnie zdecydujg sie na rozpoczynanie nowych
inwestycji, z uwagi na lepsze kredytowanie oraz relatywnie wiekszy popyt na ciekawe
inwestycje w interesujacych cenach. Dobrym sygnatem dla naszej branzy jest ograniczenie
rzgdowego programu do rynku pierwotnego bowiem wczesniej to wtasnie na rynku wtérnym
byto znaczaco wiecej transakcji z udziatem ,Rodziny na swoim”. Dzieki temu popyt na
mieszkania kupowane w tym programie zostanie skierowany na nowobudowane inwestycje.
Oznacza to rozwdj rynku deweloperskiego, a co za tym idzie réwniez nowe miejsca pracy, co

moze pozytywnie wptyngcé na naszg gospodarke.



W rok 2011 Dom Development wkracza jako niekwestionowany lider, ktéry potrafit
wykorzystac trudng sytuacje rynkowga. Obecny rok bedzie kolejnym okresem wyzwan oraz
ugruntowania naszej pozycji. Zamierzamy wykorzysta¢ nasze dos$wiadczenia réwniez poza
Warszawg, wiec bedzie to dla nas rowniez okres budowania naszej marki oraz zdobywania

zaufania klientéw poza rynkiem stotecznym.

Jarostaw Szanajca

Prezes Zarzadu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo, Drodzy Akcjonariusze,

z nieskrywang satysfakcja, w imieniu
Zarzadu Dom Development S.A. oraz wiasnym,
przedstawiam Panstwu Raport Roczny Grupy
Kapitalowej Dom Development S.A. za rok
2011. Niniejszy dokument kieruje do naszych
Akcjonariuszy, Inwestoréw, Uczestnikdéw rynku
kapitatowego, Klientéw oraz pozostatych
Interesariuszy.

Trudno podsumowac jednym zdaniem kondycje sektora nieruchomosci mieszkaniowych w 2011 roku.
W naszej opinii, rynek ten wykazywat oznaki ozywienia w stosunku do lat poprzednich, zaréwno po stronie
popytowej, jak i podazowej. Sytuacja gospodarstw domowych w Warszawie — na naszym podstawowym
rynku prowadzenia dziatalnosci — poprawita sie w stosunku do roku 2010". Klienci mieli duzy wybér, a takze
dos¢ korzystne mozliwosci finansowania i doptat rzadowych. Mieszkania kupowane byty przede wszystkim
na potrzeby wiasne, nie inwestycyjne. W ciagu ostatnich 12 miesiecy, sprzedaz matych mieszkan
niezmiennie dominowata w transakcjach rynkowych. Jednocze$nie musze wspomnie¢, ze rok 2011 to czas
wielu zmian na rynku kredytéw hipotecznych. Szczegdlne znaczenie miaty tu rekomendacje Komisji Nadzoru
Finansowego: rekomendacja T, ktéra w praktyce zaczeta obowigzywa¢ w 2011 roku, a zgodnie z ktdrg rata
kredytu nie moze przekracza¢ 50% dochodu netto oraz nowelizacja rekomendacji S II, ktdérej zapisy
implikujg m.in. nowy, mniej korzystny dla kredytobiorcy, sposob liczenia zdolnosci kredytowej.
Obserwowane na przestrzeni ostatnich 12 miesiecy systematyczne zaostrzanie polityki kredytowej przez
banki, wycofanie sie z kredytow dewizowych, a jednoczesnie ciggte zwiekszanie udziatu kredytéw ztotowych
w portfelach, znacznie ograniczyly mozliwosci finansowania dtuznego polskiego kredytobiorcy. Dodatkowo,
nowelizacja programu ,Rodzina na Swoim” obnizyta site zakupowa potencjalnego nabywcy mieszkania.
Funkcjonowanie w tak trudnym otoczeniu ekonomicznym byto duzym wyzwaniem, tym wieksza satysfakcjg
okazat sie sukces wdrozonych przez Spoétke produktéw finansowych ,Start”, ,Student na swoim”, ,Singiel na
swoim”, ,Part Exchange” oraz ,Mdj wiasny dom”. Zabieg ten przyczynit sie z jednej strony do poprawienia
mozliwosci finansowych naszych Klientéw, z drugiej — do wzrostu konkurencyjnosci naszej oferty.

Podsumowujac miniony rok nalezy przede wszystkim podkreslic, ze byt to czas w ktdrym Dom
Development konsekwentnie realizowat swoje cele strategiczne. Po pierwsze, utrzymat, a nawet wzmocnit
pozycje jako wiodacy deweloper mieszkaniowy na rynku warszawskim, osiggajac udziat w rynku szacowany
na 14,2%° Po drugie, Spotka dbata o zapewnienie sobie odpowiedniego poziomu finansowania,
umozliwiajacego realizacje plandéw w zakresie dziatalnosci operacyjnej oraz rozwoju dziatalnosci. Po trzecie,

! Obliczenia wtasne Dom Development S.A. na podst. danych makroekonomicznych, pokazujacych ile m2 mieszkania mozna
kupi¢ za przecietng pensje w m. st. Warszawie w poszczegdlnych miesigcach.

2 Monitoring sprzedazy lokali w inwestycjach wybranych deweloperéw warszawskich — IV kwartat 2011”, RedNet

Consulting Sp. z o.0.



Zarzad i menedzerowie skutecznie identyfikowali i starali sie ograniczac rodzaje ryzyka, ktére mogtoby miec
negatywny wplyw na osiagniecie celdw biznesowych Spotki. I wreszcie po czwarte, Spotka koncentrowata
sie na rozwoju skali i zwiekszaniu efektywnosci dziatalnosci w segmencie mieszkan popularnych.
Konsekwentnie realizowaliSmy tez strategie w zakresie banku ziemi, majacg na celu zabezpieczenie
wystarczajacej ilosci gruntu na co najmniej cztery lata dziatalnoSci (przy zblizonej skali operacji).

Wzorem lat ubiegtych, w roku 2011 Spétka prowadzita dziatalno$¢ przede wszystkim w Warszawie —
na najbardziej atrakcyjnym rynku, w ktérym niezmiennie widzimy duza szanse na znaczace zwiekszenie
przychodéw oraz skali dziatalnosci. Projekty Dom Development byty bardzo atrakcyjne, w dobrych
lokalizacjach, stad Klienci chetnie kupowali mieszkania hawet na bardzo wstepnym etapie budowy. W nowy
rok weszliSmy ze stanem wyrobdw gotowych stanowigcych juz tylko niecate 13% oferty Spoiki.

Przygladajac sie naszym dziataniom operacyjnym w minionych miesigcach, musze zwrdci¢ Panstwa
uwage na trzy wazne dla nas projekty. W II kwartale 2011 roku Dom Development rozpoczat
przekazywanie mieszkan na osiedlu Saska, ktére zostato wprowadzone do sprzedazy pod koniec 2009 roku i
byto to najwieksze w dotychczasowej historii Spotki przedsiewziecie mieszkaniowe liczace 1585 mieszkan.
Osiedle Saska to pierwsza duza inwestycja w Polsce, ktorej start realizacji rozpoczat sie po ostatnim
Swiatowym kryzysie ekonomiczno-finansowym. Z kolei, najwiekszg inwestycjq realizowang obecnie przez
Dom Development jest osiedle Wilno, na ktérym — zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego —
przewiduje sie realizacje 5000 mieszkan. Spotka, zgodnie z planem miejscowym rozpoczeta na tym terenie
budowe 2000 mieszkan. I wreszcie, podtrzymujac zainteresowanie Bemowem i uznajac Zoliborz za
atrakcyjny kierunek inwestycyjny, Spdtka nabyta w 2011 roku grunty przy ulicy Powazkowskiej, gdzie w
ramach wieloetapowego projektu zamierza zbudowaé przeszto 1700 mieszkan. To duze wyzwania, ale
jeszcze wieksza satysfakcja, ze jesteSmy w stanie samodzielnie realizowac tak powazne inwestycje.

Wejscie na rynki innych miast w Polsce byto drugoplanowym celem biznesowym Dom Development,
ktory zaczat by¢ realizowany w ubiegtym roku, kiedy to rozpoczeliSmy budowe dwdch etapdw osiedla Oaza
we Wroctawiu. Spotka analizuje i rozwaza optacalnos¢ rozwoju dziatalnosci w kolejnych miastach, nie s3 to
jednak plany na najblizsze miesiace.

Wchodzac w rok 2011 byliSmy przekonani, ze jesteSmy na dobrej drodze, a zaplanowane dziatania
pozwola nam na wzmocnienie pozycji rynkowej Spotki. OsiggneliSmy znacznie wiecej niz zaktadalismy.
Dzieki atrakcyjnej ofercie, konsekwentnej polityce sprzedazowej opartej na elastycznym reagowaniu na
potrzeby rynku (m.in. przeprojektowaniu niektérych inwestycji w kierunku zapewnienia oferty dla Klientdw
0 nizszej zdolnosci kredytowej), Dom Development zapewnit sobie stabilng sprzedaz w ilosci 1735
mieszkan. Satysfakcjonujace byty zaréwno wyniki operacyjne, jak i stan majatku na koniec roku. Dom
Development wypracowat przychody w wysokosci 584,3 min ztotych, przewyzszajac przychody roku 2010 o
70,6 min ztotych. Spoétka odnotowata znaczacy wzrost skonsolidowanego zysku netto o 103% do kwoty
82,1 min ziotych. Bardzo dobre wyniki to, w gtdownej mierze, efekt startu w potowie roku przekazan
pierwszych pokryzysowych projektéw — przekraczajac pierwotne zatozenia przekazaliSmy 1282 mieszkania.
Warto dodaé, ze w nowy rok Dom Development wszedt z liczbg 1619 mieszkan sprzedanych, nie
przekazanych. W naszej ocenie to niezwykle komfortowa sytuacja, poniewaz zapewni nam przychody na
najblizsze kwartaty.



Uwzgledniajac dokonang we wrzesniu 2011 roku gotdwkowa transakcje zakupu ziemi za ponad 170
miliondw ztotych, utrzymaliSmy ptynnos¢ finansowa Spotki na zadawalajgcym nas poziomie, czego
potwierdzeniem jest warto$¢ dtugu netto na ostatni dzied grudnia w wysokosci 106,9 min ztotych. Dzieki
konserwatywnym, acz elastycznym sposobom zarzadzania finansami, na koniec roku Grupa dysponowata
$rodkami pienieznymi w wysokosci 380,2 min ztotych. Ostatnie kwartaty to takze sukcesywne obnizanie
wskaznika zadtuzenia netto Spétki w stosunku do jej kapitatow wiasnych, ktory na koniec roku wyniost
12,8%. Z satysfakcjag moge powiedzie, ze nasze ubiegtoroczne wyniki dajg nam komfort patrzenia w
przyszto$¢. Konsekwentnie realizowany budzet w potaczeniu z wdrozonymi dziataniami prowadzacymi do
wzrostu sprawnosci operacyjnej, umozliwity wypracowanie wynikdw finansowych przekraczajacych
oczekiwania rynku, ktore dadza Zarzadowi podstawe do kontynuowania polityki corocznej wyptaty
dywidendy.

Nasze sukcesy — te widoczne w wynikach ekonomicznych oraz te niemierzalne — sg efektem dobrze
zaplanowanej strategii biznesowej, ktorg Zarzad przyjat i konsekwentnie realizuje od momentu debiutu
gietdowego w 2006 roku. Potwierdzeniem stuszno$ci podejmowanych przez nas decyzji sg takze
przyznawane Spétce liczne nagrody, ktére sg dla nas ogromnym zaszczytem i ukoronowaniem naszej
codziennej pracy. W roku 2011 anglojezyczny magazyn nieruchomosciowy CIJ Journal ogtosit ranking 50
najlepszych deweloperéw w Centralnej i Wschodniej Europie, w ktdérym zostali$my uznani za najlepsza firme
deweloperskg ostatniej dekady!” Ponadto, Dom Development otrzymat Perte Polskiej Gospodarki
przyznawang, przez miesiecznik Polish Market oraz Instytut Nauk Ekonomicznych Polskiej Akademii Nauk, a
takze zdobyt drugie miejsce w rankingu Mieszkaniowa Marka Roku. W tym miejscu warto wspomnie¢, ze
rok 2011 byt dla nas czasem $wietowania dwoch rocznic: 15-lecie dziatalnosci Dom Development oraz 5-
lecie debiutu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Cieszymy sie, ze nasza dziatalno$¢ i
produkty niezmiennie spotykajq sie z tak duzym zainteresowaniem.

Patrzac w przysztos¢, rok 2012 wydaje sie by¢ rokiem wyzwan i préby, nie tylko dla branzy
deweloperskiej, ale catej gospodarki. Powodzenie na rynku mieszkaniowym bedzie przede wszystkim
zalezato od kondycji polskiej gospodarki, poniewaz stabsze tempo rozwoju i zwigzana z nim niepewno$¢ na
rynku pracy moze wptyna¢ na decyzje dotyczace zakupu mieszkania. Rynek mieszkaniowy w 2012 roku
bedzie ksztattowat sie takze pod wyptywem czynnikdw, ktdrych geneza byly inicjatywy podjete w minionym
roku. W konsekwencji obnizonej zdolnosci kredytowej i ograniczenia skali dofinansowania rzadowego w
ramach programu ,Rodzina na swoim” (ktory zakonczy sie w grudniu 2012 roku), cze$¢ Polakéw moze by¢
zmuszona do wyboru mniejszego mieszkania lub przesuniecia terminu jego zakupu.

Co wiecej, firmy z branzy deweloperskiej od kwietnia 2012 muszg dostosowal swoje dziatania
operacyjne do nowych wymagan stawianych im w ramach ustawy deweloperskiej. Pod koniec roku 2011 na
rynku pierwotnym obserwowaliSmy rekordowg oferte nowych mieszkan, a skoro nowe przepisy bedq
odnosi¢ sie do inwestycji, ktdrych sprzedaz zostanie rozpoczeta po wejsciu ustawy w Zzycie, mozemy
spodziewac¢ sie dalszego wzrostu podazy, zwigzanego z checig realizacji projektow inwestycyjnych na
starych warunkach. Konsekwentne zwiekszanie sie dysproporcji pomiedzy podazg i popytem moze przetozyc
sie w nadchodzacym okresie na wzrost cenowej konkurencji miedzy deweloperami. Jednak biorac pod
uwage rozwdj Polskiej gospodarki i tendencje spoteczno-ekonomiczne, jako Zarzad podtrzymujemy nasze

3 Peten ranking dostepny jest pod ponizszym linkiem: http://www.cijjournal.com/e_shots/e_cij/2011/July/Cij_Summer_2011.pdf



gtebokie przekonanie, ze zaréwno S$rednio jak i dtugoterminowe perspektywy rynku nieruchomosci sg
obiecujace.

Antycypujac szanse i zagrozenia najblizszych okreséw, Dom Development wchodzi w najblizszy rok
ze bogatg oferta mieszkan, dostosowang do mozliwosci finansowych Polakdw, z liczbg projektdw
planowanych oraz w realizacji, adekwatng do sytuacji na rynku mieszkaniowym oraz z atrakcyjnym bankiem
ziemi, ktory zapewni dalszy rozwdj Spétki w kolejnych latach. Nadal jednak bedziemy poszukiwaé
atrakcyjnych nieruchomosci pod nowe projekty mieszkaniowe tym bardziej, ze Spétka posiada znaczace
$rodki finansowe zabezpieczone na potrzeby ewentualnych zakupéw. Przed nami nowe wyzwania, w tym
dalsze zwiekszanie udziatu w rynku. Dotychczasowa pozycja, na tle wynikdéw branzy deweloperskiej,
mierzona iloscig sprzedanych mieszkan pozwala z optymizmem patrze¢ w przysztos¢. Jestem przekonany,
ze dziatania podejmowane przez Dom Development przetozg sie pozytywnie na kolejne sukcesy, na wzrost
wartosci Spotki. Chciatbym zapewni¢, ze dotoze wszelkich staran, by Spétka w dalszym ciggu rozwijata sie
dynamicznie, z korzyscig dla jej Pracownikow oraz obecnych i przysztych Akcjonariuszy. Obiecujemy w
dalszym ciggu utrzymywac przejrzystg i transparentng polityke informacyjng, ktéra zapewni wysoki poziom
relacji z naszymi Akcjonariuszami i rynkiem, informujac o wszystkich istotnych dla Spétki zdarzeniach
majacych wptyw na wycene jej wartosci.

W imieniu Zarzadu oraz witasnym, pragne niniejszym podziekowac¢ wszystkim, dzieki ktorym
Dom Development rozwija sie, stawiajac sobie coraz ambitniejsze cele. Bardzo serdecznie dziekuje
Pracownikom i Wspdtpracownikom Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. — gdyby nie ich ogromny
wysitek i zaangazowanie, osiagniecie tak dobrych wynikéw w roku 2011 nie statoby sie mozliwe. Chciatbym
podziekowac takze naszym Akcjonariuszom i Klientom za zaufanie w zdoInos¢ realizacji naszej korporacyjnej
wizji oraz Cztonkom Rady Nadzorczej — za wsparcie w procesie tworzenia wartosci.

Z wyrazami szacunku,

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo!

Rok 2012 byt rokiem proéby dla catej gospodarki Polski, a zwtfaszcza spétek budowlanych
i deweloperskich, w tym Dom Development S.A. Podsumowujgc miniony rok stwierdzam, ze
wyszlismy ztej préby zwyciesko, gtéwnie dzieki wieloletniej praktyce i nauce wyciggnietej ze
zdobytych doswiadczen. Dbajac o rozwdj Dom Development S.A. w dtugim terminie, umiejetnie
zachowalismy réwnowage miedzy stymulowaniem sprzedazy poprzez obnizki cen a utrzymaniem
marz adekwatnych do specyfiki naszej dziatalnosci.

Strategia niepodejmowania ryzykownych dziatarh i zabezpieczania ptynnosci Spétki okazata sie
trafiona. Juz w lutym 2012 roku, w optymalnym dla nas momencie, wyemitowalismy 5-letnie
obligacje owartosci 120 min PLN. Rok 2012 zakonczyliSmy z 411 min PLN gotdéwki i tylko 2%
zadtuzenia odsetkowego netto w relacji do kapitatow wtasnych, co znaczgco wyrdznia nas nie tylko
na tle sektora deweloperskiego.

Stopniowe obnizanie limitdw cen mieszkan w programie ,Rodzina na Swoim”, az do jego
wygasniecia z koncem 2012 roku, ograniczona zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych
i pesymistyczne oczekiwania wobec sytuacji na rynku pracy to gtéwne problemy, ktérym pomysinie
stawiliSmy czota. W 2012 roku sprzedalismy 1 436 mieszkan netto utrzymujgc pozycje lidera na rynku
warszawskim. Udato nam sie takze utrzyma¢ marze brutto ze sprzedazy na satysfakcjonujgcym
poziomie 24% iwypracowac¢ 91,2 min PLN skonsolidowanego zysku netto. Przekazujgc Klientom
rekordowg liczbe mieszkan (1 970) udowodniliSmy po raz kolejny, ze nasza pozycja lidera opiera sie
na solidnych podstawach sprawnej organizacji i wysokich kwalifikacji naszych pracownikow.

Testem sprawnosci organizacyjnej Dom Development byto rdéwniez wejscie w Zzycie
29 kwietnia 2012 roku tzw. Ustawy Deweloperskiej, ktéra zobowigzata nas m.in. do utworzenia
i biezgcej aktualizacji prospektéw informacyjnych do kazdej z realizowanych inwestycji oraz
prowadzenia rachunkéw powierniczych dla inwestycji wprowadzonych po wejsciu Ustawy w zycie.
Bylismy jednym z pierwszych deweloperow umozliwiajgcych Klientom zabezpieczenie ich wptat
na rachunku powierniczym. Obie te nowosci: prospekt informacyjny i rachunek powierniczy,
wymagaty z naszej strony duzych zmian. Oceniajgc je z perspektywy 10 miesiecy obowigzywania
Ustawy uwazam, ze odniesliSmy na tym polu peten sukces.

Miniony rok uptynat nam pod znakiem elastycznego dopasowywania sie do dynamicznie
zmieniajacych sie  warunkéw. Rok 2013 moze by¢ pod tym wzgledem podobny.
Dom Development S.A. jest w petni przygotowana zaréwno na kontynuacje spowolnienia na rynku,
jak i poprawe koniunktury — wcigz uruchamiamy nowe projekty, dzieki czemu nasza oferta pozostaje
atrakcyjna. Spokojni o finansowanie, jesteSmy gotowi na kolejne wyzwania i umacnianie naszej
pozycji w Warszawie oraz we Wroctawiu.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzgdu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo,

Rok 2013 przynidst wiele pozytywnych zmian dla Dom Development S.A. Na poczatku minionego
roku nie byto pewnosci co do rozwoju branzy mieszkaniowej oraz budowlanej. Z obecnej
perspektywy sgdze, ze rok 2013 dla obu sektoréw byt rokiem szansy, ktérg zdotaty wykorzystaé
spotki utrzymujace bezpieczng ptynnosé i zarzgdzane w perspektywie dtugoterminowej. Wsparciem
dla rynku mieszkaniowego w 2013 roku byty rekordowo niskie stopy procentowe. Spodziewamy sig,
Ze utrzymanie ich poziomu bedzie pozytywnie oddziatywac na rynek takze w 2014 roku.

1 605 mieszkan sprzedanych w 2013 roku uwazam za dobry wynik bedacy wypadkowg utrzymania
skali dziatalnos$ci i zamierzonej rentownosci. Sprzedaz mieszkan w Dom Development S.A. rosfa
z kwartatu na kwartat, osiggajagc w ostatnich trzech miesigcach 2013 roku poziom 466 mieszkan,
nie notowany od 2007 roku. Szczegdlnym zainteresowaniem klientow cieszyly sie mieszkania
o podwyzszonym standardzie, czego oznakg byt bardzo udany start wieloetapowego projektu
Zoliborz Artystyczny w maju ubiegtego roku. Oczekujemy, ze ta unikalna inwestycja powtdrzy sukces
osiedla Saska. Uwzgledniajgc trendy rynkowe w 2013 roku wzbogacilismy nasz bank ziemi o okoto
1000 mieszkan znajdujacych sie w atrakcyjnych lokalizacjach lewobrzeznej Warszawy — cztery
zakupione przez nas w ubieglym roku dziatki znajdujg sie na Gérnym Mokotowie, zas jedna
na Ochocie. Obecny zasdéb gruntéw w banku ziemi pozwala na budowe ponad 6 000 mieszkan,
co pozwala nam na rozwazne i niespieszne podejmowanie decyzji o kolejnych zakupach.

Dom Development S.A. w minionym okresie kontynuowat konserwatywng polityke finansowania —
rok 2013 zakonczyliSmy z 327 min PLN gotdéwki i 15% relacjg diugu netto do kapitatéw wtasnych.
Przy jednoczesnym braku krétkoterminowego zadtuzenia, sytuacje Spotki mozna okresli¢ jako bardzo
bezpieczng. Utatwia to pozyskiwanie dalszego finansowania na korzystnych warunkach, czego
efektem jest miedzy innymi uplasowana w marcu 2013 roku emisja 50 min PLN piecioletnich
niezabezpieczonych obligac;ji.

Majgc na wzgledzie interes Akcjonariuszy, w obliczu tak komfortowej sytuacji ptynnosciowej oraz
bezpiecznego zasobu gruntéw w banku ziemi, 3 kwietnia 2013 roku Spdtka oglosita polityke
dywidendowa, w ktérej Zarzad wyrazit intencje rekomendowania w najblizszych latach mozliwie
najwyzszej dywidendy. Zgodnie z tg deklaracjg, w 2013 roku Dom Development S.A. wyptacit
91,2 min PLN dywidendy, czyli 100% zysku za 2012 rok, dzieki czemu znalezlismy sie wsréd spotek
0 najwyzszej stopie dywidendy na GPW.

Miniony rok okazat sie lepszy od oczekiwan i pozwala z optymizmem patrze¢ na rozpoczynajgcy sie
rok 2014. W pierwszej potowie 2014 roku zamierzamy wzbogaci¢ oferte o pie¢ nowych lokalizacji
oraz uruchomic¢ kolejne etapy trwajacych inwestycji. Wierzymy, ze dtugoletnie doswiadczenie
w potaczeniu z atrakcyjng ofertg i zaufaniem klientéw pozwoli nam dalej osigga¢ satysfakcjonujgce
wyniki i umacniac¢ pozycje rynkowa Dom Development S.A. w Warszawie oraz we Wroctawiu.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzagdu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo,

Rok 2014 podsumowujemy z zadowoleniem, poniewaz spetnity sie nasze optymistyczne zatozenia
sprzed roku dotyczgce koniunktury w branzy deweloperskiej. Dalszy spadek stép procentowych
i utrzymanie ich na poziomie historycznego minimum stanowity gtdwny czynnik wspierajgcy popyt na
rynku mieszkaniowym. Nizsze raty kredytu przektadajg sie na wzrost zdolnosci kredytowej, co w
pofaczeniu z dobrg kondycjg gospodarki i pozytywnymi sygnatami ptyngcymi z rynku pracy okazato sie
skutecznym bodzcem do zakupu mieszkania na kredyt. Sprzedaz rynkowa osiggneta w minionym roku
poziom hossy z 2007 roku, jednak tym razem naszym zdaniem branza weszta na Sciezke
dtugookresowego, zréwnowazonego wzrostu.

1889 mieszkan sprzedanych w 2014 roku uwazam za sukces — jest to drugi najwyzszy wynik
sprzedazy w Dom Development, bardzo zreszty zblizony do rekordowego poziomu osiggnietego w
2005 roku. Podobnie jak w 2013 roku, w kazdym kolejnym kwartale 2014 roku osiggaliSmy coraz
wyzsze wyniki sprzedazy az do 531 mieszkan sprzedanych w IV kwartale. Reagujgc na ozywienie
rynkowe w minionym roku wprowadzilismy do realizacji 12 projektéow, w ktérych powstanie tgcznie
1 900 mieszkan. Dzieki temu jestesmy gotowi odpowiedzie¢ na wysoki popyt, ktéry w naszej ocenie
utrzyma sie takze w rozpoczynajgcym sie 2015 roku.

Silna pozycja kapitatowa przektada sie na potencjat Dom Development S.A. do budowania banku
ziemi i wzbogacania go o kolejne grunty w nowych lokalizacjach, co jest naszym celem na 2015 rok.
Kolejny juz rok nasza sytuacja finansowa byta bardzo komfortowa — utrzymywalismy zadtuzenie netto
na niskim poziomie przy wysokim stanie gotowki (na koniec 2014 roku dysponowalismy 353 min zt
Srodkéw pienieznych) i jednoczesnie odlegtych terminach zapadalnosci dtugu.

W 2014 roku kontynuowaliSmy naszg polityke dywidendowg, zgodnie z ktdrg podzielilismy sie
z akcjonariuszami catym skonsolidowanym zyskiem netto wypracowanym w 2013 roku w kwocie
54,5 min zt ptacac 2,20 zt dywidendy na akcje. Tegoroczny zysk Spétki Zarzad takze rekomenduje
przeznaczyé w catosci na wyptate dywidendy.

Wyniki finansowe osiggniete w 2014 roku (w tym skonsolidowany zysk netto w wysokosci 55,9
min zt) byty satysfakcjonujgce i zgodne z zatozeniami Spétki. Obecna sytuacja Dom Development oraz
warunki rynkowe sprawiaja, ze takze 2015 rok rozpoczynamy z optymistycznym nastawieniem.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzgdu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo,

Rok 2015 byt dla nas rokiem wyjgtkowym. Dom Development

S.A. wkroczyt na nowy poziom dziatalnosci ustanawiajgc

kolejne rekordy skali prowadzonego biznesu. Sprzyjato nam

otoczenie rynkowe, a my wykorzystaliSmy to w petni. Nasza

organizacja pokazata swdj potencjat przez rekordowg

sprzedaz, rekordowe zakupy ziemi oraz rekordowe

uruchomienia nowych inwestycji przy niespotykanym dotad zréznicowaniu oferty. OsiggneliSmy to
wszystko kontynuujac polityke wyptaty 100% zysku w postaci dywidendy oraz utrzymujac bezpieczny
stan gotowki i bardzo niskie zadtuzenie.

Skonsolidowany zysk netto Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2015 roku wynidst
80,8 mIn zt. Majac na uwadze komfortowg sytuacje finansowg i znaczne zasoby gotéwki, Zarzad po
raz kolejny zarekomenduje wyptate catego zysku w postaci dywidendy, co daje 3,25 zt na akcje.

W 2015 roku sprzedalismy 2 383 lokale, o 23% wiecej niz rok wczesniej. Udato nam sie to dzieki
zrdéznicowaniu i dopasowaniu struktury oferty do zapotrzebowania rynku — nasi klienci mogli
wybiera¢ sposréd 13 lokalizacji w Warszawie i 3 we Wroctawiu. ZbilansowaliSmy naszg stoteczng
oferte po obu stronach Wisty, a sprzedaz rosta z kwartatu na kwartat w catym roku, az do 678 lokali w
IV kwartale. W IV kwartale ustanowiliémy tez rekord przekazan — 1019 lokali. Swiadczy to
o potencjale i sprawnosci Dom Development S.A., bedacych wynikiem prawie 20 lat doswiadczenia
na rynku.

Wzrost sprzedazy pocigga za sobg koniecznos¢ uzupetniania oferty poprzez sukcesywne zakupy
nowych gruntéw i sprawne wprowadzanie kolejnych projektéw do realizacji. W 2015 roku wydalismy
na zakup dziatek ok. 320 min zt i uzupetnilismy bank ziemi o 12 lokalizacji z potencjatem
wybudowania 4,5 tysigca lokali. Dzieki duzym zasobom gotéwki jesteSmy w stanie kupowaé
atrakcyjne dziatki trzymajac sie konserwatywnych kryteriéw zakupu. Potwierdzeniem jakosci nowych
gruntéw jest fakt, ze na 9 sposrdd wspomnianych 12 dziatek rozpoczelismy lub zamierzamy rozpoczac
budowe przed uptywem roku od ich zakupu. Wszystkie te projekty majg satysfakcjonujacag nas marze,
a te juz uruchomione sprzedajg sie w bardzo dobrym tempie.

Sadze, ze rynek wszedt w nowy etap, w ktérym mozna oczekiwac dtugookresowego, stabilnego
wzrostu. Polska gospodarka wspiera sie na solidnych podstawach i potencjalne istotne ryzyka
wynikatyby ze zjawisk o zasiegu globalnym. Wspdiczesna gospodarka jest systemem naczyn
potaczonych, a tempo rozprzestrzeniania sie trendow jest coraz szybsze. Standardem zycia zblizamy
sie do krajow Europy Zachodniej i trend ten nie powinien omija¢ warunkdw mieszkaniowych. Moze
to by¢ istotnym wsparciem dla popytu zwtaszcza w spétkach takich jak Dom Development S.A.,,
w ktérych dominujg mieszkania o podwyzszonym standardzie. Organizacyjnie, finansowo i ofertowo
jestesmy przygotowani na wejscie rynku na nowy ,poziom normalny”. Sgdze, ze 2016 rok bedzie
kolejnym dobrym rokiem dla Dom Development S.A. — nasza oferta nigdy jeszcze nie byfa tak
zrdéznicowana, mamy bardzo komfortowg sytuacje finansowg oraz doswiadczenie, ktére pozwala nam
ze spokojem przechodzié przez czasowe zawirowania i z wyprzedzeniem dostrzegaé pojawiajace sie
szanse.
Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzagdu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo,

Z duma podsumowuje miniony, 2016 rok. Tak, jak sie
spodziewalismy, dalszy wzrost rynku mieszkaniowego
doprowadzit do kolejnych rekordéw w wolumenach
sprzedazy  przy stabilnych  cenach. Gtéwnymi
beneficjentami silnego popytu byly spétki takie jak Dom
Development S.A. — o bogatych zasobach, wiedzy
i bardzo dobrej organizacji, dzieki ktdrej podaz
dotrzymywata tempa rosngcemu zainteresowaniu
klientow.

Udato nam sie wzbogacié¢ naszg oferte na niespotykang dotad skale — w 2016 roku nabywcy mogli
wybieraé sposrdéd lokali w ponad 20 lokalizacjach. W efekcie w 2016 roku sprzedalismy 2 735 lokali,
0 15% wiecej niz w 2015 roku. Na stotecznym rynku mocno zaznaczyliSmy naszg obecnos¢ po lewej
stronie Wisty, co przetozyto sie na wzrost wartosci sredniej transakcji — w minionym roku
przekroczyta ona 500 tys. zt. Odczytuje to jako oznake bardzo duzego zaufania ze strony naszych
klientow. Wzrost wartosci transakcji Swiadczy takze o tym, ze wsrdd nabywcow naszych mieszkan
dominuja klienci kupujacy lokale na wtasne potrzeby, co stanowi zdrowg podstawe popytu.

Cieszymy sie z naszych osiggnieé, jednak przede wszystkim skupiamy sie na zapewnieniu Dom
Development S.A. warunkéw do dalszego wzrostu. W 2016 roku przeznaczyliSmy na zakup gruntéow
okoto 280 min zt, skonsolidowany cash flow z dziatalnosci operacyjnej wynidst 265 min zi, a srodki
pieniezne na zakonczenie roku w kwocie 437 min zt przekraczaty zobowigzania odsetkowe
057 min zt.

Sita bilansu jest naszg przewaga w sytuacji zaostrzajacej sie konkurencji na rynku gruntow. Staé nas
na duze zakupy i dokonywanie szybkich ptatnosci. Pozwala nam takze rozwija¢ nasza dziatalno$¢ —
jestesmy gotowi na wprowadzenie do budowy rekordowej liczby mieszkan w 2017 roku, rozwazamy
tez ekspansje na rynek trdjmiejski. Jak poinformowaliSmy na poczatku stycznia, Dom
Development S.A. ma wyfacznos¢ na negocjacje w sprawie nabycia spétek z segmentu
mieszkaniowego Grupy Kapitatowe] Euro Styl — jednego z lideréw tréjmiejskiego rynku.

Te ambitne plany nie zmieniajg naszej polityki dywidendowej — Zarzad Dom Development S.A. pigty
rok z rzedu rekomenduje wyptate 100% zysku Grupy Kapitatowej naszym Akcjonariuszom. Przy
skonsolidowanym zysku netto za 2016 rok na poziomie 126 min zt oznacza to wyptate 5,05 zt na akcje
— kwoty rekordowej w naszej 10-letniej historii na GPW.

W 2017 roku spodziewamy sie kontynuacji korzystnych trendéw z 2016 roku. Nadal sgdzimy,
ze otoczenie rynkowe nam sprzyja i jedynie zjawiska o skali globalnej mogg by¢ gtdwnym
potencjalnym Zrédtem spowolnienia rynku mieszkaniowego. Z zainteresowaniem obserwujemy
natomiast strone podazowa, ktéra moze istotnie wptyngé na sytuacje rynkowg w tym roku.
W skali i jakosci naszego banku ziemi dostrzegamy jedng z gtdwnych przewag konkurencyjnych Dom
Development S.A. - pozwala nam ona z optymizmem patrze¢ na nasze perspektywy w 2017 roku.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo,

Rok 2017 byt przetomowy dla Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej. OsiggneliSmy nowy
poziom dziatalnosci, niespotykany dotad na polskim rynku deweloperskim. Sprzedalismy blisko 4.000
lokali i przekazalismy ponad 2.900. RozwineliSmy nasz potencjat strategiczny zdecydowanie
wychodzac poza Warszawe poprzez akwizycje Grupy Euro Styl S.A. z Tréjmiasta i intensywny rozwoj
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.. Przy tylu zmianach i skokowym wzroscie skali dziatalnosci
w minionym roku terminowo wybudowali$my niemal 3.000 lokali, ustanawiajagc kolejny rekord.

Zakup Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A. to kamien milowy w historii Dom Development S.A..
Ze $rodkow wiasnych nabylisSmy dewelopera z okoto 10-proc. udziatu w rynku tréjmiejskim i w bardzo
dobrej kondycji finansowej. W pofaczeniu ze wzrostem organicznym to przejecie pozwolito na skokowy
wzrost skali naszej dziatalnosci — sprzedaz Grupy wzrosta o 45% w 2017 roku. Euro Styl S.A. bardzo
dobrze wpasowuje sie w Grupe Kapitatowg Dom Development S.A. plasujgc swojg oferte na wyzszej
potce segmentu popularnego oraz ktadac nacisk na jakos¢ i dobrg reputacje.

Miniony rok byt przetomowy takze dla naszej dziatalnoéci we Wroctawiu. Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0., wzmocniony o do$wiadczong kadre, nabyt dziatki pod budowe ponad 500 lokali
w 4 lokalizacjach. W 2018 roku spodziewamy sie wymiernych efektéw pracy wtozonej w rozbudowe
potencjatu Grupy na rynku wroctawskim — duzego wzrostu sprzedazy i udziatu w rynku. W najblizszych
latach oczekujemy wzrostu znaczenia Tréjmiasta i Wroctawia w wynikach Grupy.

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. nadal byta jednak skoncentrowana przede
wszystkim w Warszawie, gdzie od wielu lat pozostajemy niekwestionowanym liderem. Stoteczny rynek
pobit kolejny rekord liczby sprzedanych mieszkan, a nam udato sie utrzyma¢ w nim 11-proc. udziat.
Mimo silnej konkurencji pozyskaliémy atrakcyjne grunty pod kolejne inwestycje, m.in. dziatke
na ponad 1.300 lokali pod kontynuacje naszego flagowego projektu, osiedla Zoliborz Artystyczny.

Rekordowe wyniki Dom Development S.A. to takze efekt niskich stop procentowych, rosngcych ptac
i niskiego bezrobocia. W Warszawie, Trdojmiescie i Wroctawiu obserwujemy niedobdr pracownikow,
stymulujacy migracje do tych miast. Naptyw ludnosci wspiera popyt inwestycyjny na mieszkania —
nowoprzybyli mieszkancy szukajg zazwyczaj lokum na wynajem. Silny rynek pracy i wazrost
gospodarczy pomadaijq takze w podjeciu decyzji o poprawie warunkow mieszkaniowych.

Niedobdr rak do pracy nie omingt sektora budowlanego. Generalni wykonawcy zmagajg sie z brakiem
pracownikdw i presjg na wzrost ptac. Klopoty branzy budowlanej dotknety nas w stosunkowo
niewielkim stopniu — w minionym roku wszystkie 23 projekty z prawie 3.000 lokali zakonczyliSmy
terminowo. Problemy spoétek budowlanych nasility sie jednak dopiero w drugiej potowie 2017 roku
i w biezgcym roku mogg wystgpi¢ wieksze trudnosci.

W 2017 roku rynek wcigz jeszcze znajdowat sie w rdwnowadze, cho¢ juz w IV kwartale deweloperzy
wprowadzili do realizacji mniej inwestycji. Skurczyta sie oferta rynkowa i przySpieszyt wzrost cen.
Moze to by¢ poczatek ostabienia strony podazowej, ktore przy silnym popycie doprowadzi do dalszego
wzrostu cen. Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. zdofata utrzymac tempo narzucone przez silny
rynek — w 2017 roku wprowadzilismy do realizacji 29 projektdw obejmujgcych 3.743 lokale oraz
zabezpieczyliSmy przysztg oferte poprzez zakupy gruntdw z potencjatem budowy ponad 4.200 lokali
wydajgc 351 min zt.

Niezmiennie utrzymujemy bardzo silny bilans — 2017 rok zakonczyliémy z 331 min zt skonsolidowanej
gotowki i tylko 6,4% zadtuzenia netto do kapitatdw witasnych Grupy. Podtrzymujemy dotychczasowa
polityke dywidendowa — Zarzad rekomenduje wyptate 100% skonsolidowanego zysku netto za rok
2017 Akcjonariuszom. Przy osiggnietym wyniku 190,8 min zt oznacza to rekordowg w naszej historii
dywidende 7,60 zt na akcje.

Celem na 2018 rok jest optymalne wykorzystanie naszych bogatych zasobdw dla osiggniecia jak
najwiekszych korzysci z bardzo sprzyjajgcej nam sytuacji rynkowej. Zamierzamy koncentrowac sie na
maksymalizacji marzy i utrzymaniu skali dziatalnosci Grupy. Wcigz jest duzo chetnych do zakupu
mieszkan, ktdrych coraz mniej w ofercie rynkowe;j.

Jarostaw Szanajca

Prezes Zarzgdu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo,

Miniony rok byt zdecydowanie pomysiny nie tylko dla naszej Grupy, ale i wszystkich akcjonariuszy
Dom Development S.A. — rekordowe 227 min zt skonsolidowanego zysku netto oznacza mozliwos¢ wyptaty
rekordowej dywidendy w wysokosci 9,05 zt na akcje.

2018 rok uptynat pod znakiem silnego popytu i wyzwan po stronie podazowej, z ktérymi w mojej ocenie Dom
Development S.A. i cata Grupa Kapitatowa bardzo dobrze sobie poradzity. WykorzystaliSmy sprzyjajacg koniunkture
i skupiliSmy na maksymalizacji marzy. Rekordowo niskie stopy procentowe, bardzo silny rynek pracy i wzrost ptac
niezmiennie wspieraty popyt na mieszkania.

Po stronie podazowej pietrzyty sie natomiast wyzwania, ktorym jako nieliczni podotalismy. Rosngce koszty budowy
i ograniczona dostepnos¢ ustug budowlanych w parze z trudnosciami w uzyskiwaniu pozwolen administracyjnych
przetozyly sie na ograniczenie oferty rynkowej. W tym czasie Grupa Dom Development utrzymywata zréznicowana,
atrakcyjng oferte — w minionym roku rozpoczeliSmy budowe 30 projektdw z niemal 3.600 lokalami. Udato nam sie
to dzieki wysokiej jakosci bankowi ziemi pozwalajgcemu na szybki start inwestycji oraz zwiekszeniu skali wtasnego
generalnego wykonawstwa.

Silny popyt i niedostateczna podaz rynkowa doprowadzity do wzrostu cen nieruchomosci. Przewidujgc taki
scenariusz, juz rok temu sygnalizowaliSmy, ze naszym priorytetem jest koncentracja na marzach, nie zas wolumenie
sprzedazy. Ta strategia okazata sie wiasciwa. W 2018 roku sprzedaliémy 3.602 lokale odnotowujac jednoczesnie
istotne wzrosty cen na wszystkich naszych projektach. Mieszkania o podwyzszonym standardzie to segment, w
ktérym marka Dom Development jest szczegodlnie silna. W 2018 roku wprowadzilismy do oferty kolejne etapy
naszych flagowych inwestycji - Mariny Mokotdw i Zoliborza Artystycznego. Oba projekty spotkaty sie z bardzo duzym
zainteresowaniem klientow.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. bardzo dobrze sobie poradzita takze z problemami branzy budowlane;j.
Zgodnie z planem zakonczyliSmy budowe 34 projektow z ponad 4.400 lokalami i przekazaliSmy klientom rekordowa
liczbe 3.632 lokali utrzymujac jednoczesnie wysoki poziom jakosci i satysfakcji klientow.

Zgodnie z deklaracjami sprzed roku, intensywnie rozwijaliSmy dziatalno$¢ Grupy poza Warszawa. Stoteczny rynek
nadal dominuje w naszej dziatalno$ci — przypada na niego okoto 70% sprzedazy i przekazan Grupy, jednak widzimy
duzy potencjat w Tréjmiescie i Wroctawiu, ktorych udziat w skonsolidowanych wynikach powinien rosngc
w najblizszych latach. Po pierwszym petinym roku konsolidacji Euro Styl S.A., trojmiejskiego dewelopera
0 ugruntowanej pozycji i 10% udziale w tamtejszym rynku, patrze na perspektywy Grupy w Tréjmiescie z jeszcze
wiekszym optymizmem. W kwietniu 2018 roku Pan Mikotaj Konopka, Prezes Zarzadu Euro Styl S.A., zostat
Cztonkiem Zarzadu Dom Development S.A. — doceniamy kompetencje naszego tréjmiejskiego zespotu i staramy sie
jak najbardziej je wykorzystywac z pozytkiem dla catej Grupy.

W 2018 roku znaczaco zwiekszyliSmy nasze banki ziemi w Tréjmiescie, gdzie kupiliSmy 5 dziatek z potencjatem
budowy ponad 1.400 lokali i Wroctawiu, gdzie w ciggu dwunastu miesiecy kupilismy grunty pod 4 projekty na ponad
900 lokali. Na najtrudniejszym, warszawskim rynku wzbogaciliSmy bank ziemi o jeden projekt apartamentowy na
400 lokali oraz zabezpieczyliSmy wytgcznos¢ zakupu dziatek o znaczacym potencjale. Wszystkie zakupione grunty
pozwalajg na szybkie wprowadzenie do realizacji projektow o atrakcyjnych marzach.

W 2018 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. powiekszyta sie o Dom Construction Sp. z 0.0., firme
generalnego wykonawcy ustug budowlanych. Rozwdj wtasnego generalnego wykonawstwa byt naszg odpowiedzig
na problemy branzy budowlanej z dostepnoscia ustug i gwattownym wzrostem kosztow. W krétkim czasie udato
nam sie stworzy¢ dobrze zorganizowang i efektywng spotke wykonawczg, ktdra nawet na trudnym rynku sprawnie
prowadzi budowe trzech prestizowych projektéw: Zoliborz Artystyczny, Apartamenty Dolny Mokotéw i Apartamenty
Ogrodowa.

W biezacym roku spodziewam sie kontynuacji trendéw z 2018 roku — wcigz gtdwnym wyzwaniem bedzie
zapewnienie atrakcyjnej oferty w odpowiedzi na silny popyt wspierany niskimi stopami procentowymi. Aby mu
sprostac, nalezy zmierzy¢ sie z ograniczong dostepnoscig gruntdw i trudnosciami z uzyskiwaniem pozwolen
administracyjnych, zwtaszcza na rynku warszawskim. Wieloletnie doswiadczenie, sprawna organizacja i sita bilansu
dajg nam przewage, dzieki ktorej jesteSmy w stanie od lat utrzymywac satysfakcjonujgce marze przy tak duzej skali
dziatalnosci. Znaczne zasoby gotéwki i bardzo niskie zadtuzenie pozwalajg nam rozwaznie podejmowac decyzje
majac na wzgledzie dtugookresowy wzrost wartosci Spotki i Grupy.

Sadze, ze Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. obrata wiasciwa strategie dziatania w obecnych warunkach
rynkowych —w 2019 roku nadal bedziemy koncentrowac sie na maksymalizacji marzy, wzroscie udziatu Tréjmiasta
i Wroctawia w dziatalno$ci Grupy oraz zwiekszeniu skali wewnetrznego generalnego wykonawstwa poprzez rozwdj
Dom Construction Sp. z 0.0.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu Dom Development S.A.



Szanowni Panstwo,

Z prawdziwg przyjemnoscig przekazuje Panstwu Raport
za 2019 rok — kolejny, w ktérym mozemy pochwali¢ sie
rekordowym wynikiem finansowym oraz dalszym
rozwojem i dywersyfikacjg dziatalnosci  Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A.

Doswiadczeni, dobrze zorganizowani i stabilni finansowo deweloperzy sg w stanie odpowiedzie¢ na silny
popyt efektywnie zarzadzajgc ofertg i sprawnie realizujgc kolejne inwestycje. W 2019 roku utrzymalismy
skale dziatalnosci na wysokim, zblizonym do poprzedniego roku poziomie. Sprzedalismy 3.661 lokali,
w tym 2.347 w Warszawie, gdzie od wielu lat jesteSmy niekwestionowanym liderem. Z powodzeniem
kontynuowalismy dywersyfikacje dziatalnosci Grupy znaczaco zwiekszajac skale biznesu w Tréjmiescie
i Wroctawiu, gdzie sprzedaliSmy odpowiednio 859 i 455 lokali, tj. 0 14% i 69% wiecej niz przed rokiem.

Warszawa, Trdjmiasto i Wroctaw to regiony silnie przyciggajgce nowych mieszkancéw, co przektada sie
na wysokie zapotrzebowanie na mieszkania. Podaz rynkowa w coraz mniejszym stopniu jest w stanie
sprostac silnemu popytowi. W konsekwencji ceny rosty na wszystkich trzech rynkach, na ktorych
dziatamy, co pozytywnie wptyneto na nasze marze i wyniki finansowe.

Wzrost marz wynika réwniez z poprawy efektywnosci kosztowej. Istotnym wsparciem na tym polu byto
wiasne generalne wykonawstwo, ktére bardzo silnie rozwineliSmy w 2019 roku. Powotana w 2018 roku
Dom Construction Sp. z 0.0. to doskonale zorganizowany generalny wykonawca, ktéry w minionym roku
z powodzeniem tgczyt szybkie tempo wzrostu w Warszawie i we Wroctawiu z efektywng, terminowag
realizacjg inwestycji przy zachowaniu najwyzszej jakosci.

Zgodnie z obrang strategig, miniony rok wykorzystaliSmy przede wszystkim na dalsze wzmocnienie
bankéw ziemi w Tréjmiescie | we Wroctawiu oraz konsekwentne uzupetnianie banku ziemi w Warszawie.
Ceny dziatek wcigz sa wysokie, w szczegdlnosci w stolicy, gdzie skomplikowana sytuacja prawna
i trudnosci administracyjne dodatkowo ograniczajg podaz nowych nieruchomosci. Uwaznie
monitorujemy rynek gruntdéw, podejmujgc decyzje zakupowe w oparciu o kryterium mozliwosci
uzyskania satysfakcjonujgcych marz.

Strategia maksymalizacji marz przynosi wymierne efekty — Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
osiggneta 30% marzy brutto ze sprzedazy w 2019 roku oraz rekordowy skonsolidowany zysk netto na
poziomie 256 min zi.

Konsekwentnie realizujemy naszg polityke dywidendowg, zakfadajgcg maksymalizacje wyptat przy
uwzglednieniu biezgcej sytuacji Spotki i Grupy, plandw rozwoju oraz sytuacji rynkowej. Od jej ogtoszenia
w 2013 roku wyptaciliSmy Akcjonariuszom ponad 820 min zt, utrzymujgc jednoczes$nie wysoki stan
gotéwki i niskie zadtuzenie odsetkowe netto. W tym roku ponownie rekomendujemy wyptate rekordowej
dywidendy w kwocie 9,50 zt na akcje, czyli niemal 240 min zt. W kolejnych latach chcielibySmy zapewnic
naszym Akcjonariuszom rosngce dywidendy, zachowujac jednak cze$¢ zysku na potrzeby dalszego
budowania potencjatu Spétki i Grupy.

W minionym roku byliémy jednym z gtéwnych beneficjentéw silnego popytu na mieszkania. W 2020
roku bedziemy kontynuowali obrang strategie i nadal wykorzystywali mozliwosci, ktére stwarza
sprzyjajaca sytuacja rynkowa. Widzimy bardzo duzy potencjat wzrostu w Tréjmiescie i Wroctawiu, ktdry
w potaczeniu z dominujgcg pozycjg Dom Development S.A. w Warszawie, powinien przynies¢ dalsze
wzrosty skali dziatalnosci Grupy.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu Dom Development S.A.
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Szanowni Panstwo,

2020 rok uptynat pod znakiem epidemii COVID-19, ktdra
wptyneta na zycie kazdego z nas. Dla mnie byt to tez okres
wzmozonego poczucia odpowiedzialnosci — za naszych
pracownikéw, kontrahentéow i klientéw. Ubiegty rok
obfitowat w nieznane nam dotad wyzwania, a istniejgce
trudnosci przybraty na sile. Byt to réwniez czas wielu szans

i mozliwosci, ktére dobrze wykorzystaliSmy. Nasze
wysitki przyniosty wymierne efekty - w minionym
roku wzmocniliSmy pozycje na wszystkich rynkach

i wypracowalismy rekordowe wyniki finansowe.

Wprowadzenie stanu epidemii w Polsce w marcu
minionego roku i zwigzane z nig restrykcje wymusity liczne
zmiany w sposobie funkcjonowania biznesu. Uwazam, ze
Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. bardzo dobrze
poradzita sobie z tym wyzwaniem — juz w pierwszej
potowie marca wypracowali$my procedury i wdrozylismy
mozliwos¢ odbywania spotkan online, a nawet zdalnego
zawierania umow. Nasze biura sprzedazy pozostaty
otwarte, a prace nabudowach postepowaty zgodnie

z harmonogramem i budzetem. Bardzo szybko
powrdcilismy do pracy stacjonarnej. Tak sprawna
adaptacja do nowych warunkéw byta mozliwe

dzieki naszej gtéwnej przewadze — jakosci organizacji.
A organizacja to ludzie — nasi pracownicy, ktorzy w tym
roku szczegdlnie dowiedli swego profesjonalizmu
i zaangazowania.

Nasze wysitki przyniosty wymierne efekty - w minionym
roku Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. sprzedata
3 756 lokali, a IV kwartat 2020 roku z wynikiem 1 130 lokali
sprzedanych byt rekordowy w naszej historii.
WzmocniliSmy naszg pozycje konkurencyjna, zwiekszajac
udziaty we wszystkich rynkach, na ktérych dziatamy —
warszawskim, tréjmiejskim i wroctawskim. Jako jedni
z nielicznych byliSmy w stanie sprawnie uzupetniaé oferte
dostarczajagc na rynek wysokiej jakosci mieszkania.
W efekcie nasze ceny  utrzymywaty sie na
“przedcovidowym” poziomie, a wrecz nieco rosty. Dzieki
temu zdotalismy nie tylko zwiekszy¢ wolumen,
ale i wartosc¢ sprzedazy.

W 2020 roku rozpoczelismy budowe 39 projektéw z 4 054
lokalami, sprawnie radzac sobie z ograniczonym
funkcjonowaniem administracji i utrudnionym
uzyskiwaniem niezbednych pozwolen. Wszystkie nasze
budowy byly realizowane zgodnie z planem, dzieki czemu
nasi klienci mogli odbiera¢ swoje mieszkania w terminie,
aczesto nawet z wyprzedzeniem. Jednoczesnie ocena
jakosci naszych osiedli i satysfakcja klientéow, ktéra
monitorujemy od lat, wzrosty do rekordowych pozioméw.
Taka sytuacja cieszy szczegdlnie w czasach, kiedy szukamy
przede wszystkim bezpieczenstwa, a na znaczeniu zyskuje
silna marka i rekomendacje dotychczasowych klientow.

Terminowa realizacja budéw przetozyta sie na zgodne
z planem przekazania. W 2020 roku rozpoznalismy
w wyniku 3 006 lokali, a ich wartos¢ osiggneta rekordowy
poziom 1815 min 1z, co daje S$rednig wartosé
przekazanego mieszkania na poziomie 604 tys. zt. Ten
imponujacy wynik jest efektem korzystnej struktury
przekazan - w minionym roku zakonczylismy budowe
wielu mieszkan o podwyzszonym standardzie, o znacznej
wartosci oraz rentownosci ze sprzedazy.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. w 2020 roku
wypracowata 302 min zt zysku netto - najwiecej w swojej
historii. Wynik ten cieszy tym bardziej, ze jest efektem
konsekwentnego, zréwnowazonego wzrostu Grupy,
bedacej liderem polskiego rynku mieszkaniowego.

2021 rok rozpoczynamy z rekordowym potencjatem
wynikdw — 4 111 mieszkan sprzedanych i jeszcze nie
przekazanych, o wartosci 2222 min zt, w wiekszosci
zostanie rozpoznana w tegorocznym rachunku zyskéow
i strat.

W naszej dziatalnosci niezmiennie stawiamy na
bezpieczenstwo finansowe - nakoniec 2020 roku
dysponowali$my 636 min zt gotdwki, tj. 0266 min zt
wiecej niz nasze tgczne zobowigzania z tytutu kredytow
i obligacji.



Udato nam sie pogodzi¢ wysokg rentownosé, wzrost skali
oraz bardzo silny bilans z wyptatg rekordowej dywidendy.
We wrzesniu wypfacilismy Akcjonariuszom facznie
240 min zt, tj. 9,50 zt na akcje, plasujac sie wsrdd spotek
0 najwyzszej stopie dywidendy na GPW.

W tym roku chcieliby$my spetni¢ naszg deklaracje z marca
2020 roku i wyptaci¢ dywidende wyzszg niz w roku
ubiegtym w ujeciu zaréwno nominalnym, jak i realnym.
Jednoczes$nie, majac na uwadze ambitne plany rozwoju,
czes$¢ zysku przeznaczymy na wzmocnienie bilansu Grupy.

W 2020 roku szczegélnie uwaznie przygladalismy sie
otoczeniu ianalizowalismy, wjaki sposéb najlepiej
odnalez¢ sie w nowej rzeczywistosci. Wykorzystalismy ten
czas na optymalizacje procesow wewnatrz Grupy,
wdrozyliSmy nowe rozwigzania informatyczne, a takie
analizowalismy mozliwe $ciezki dalszego rozwoju.

Minety juz ponad trzy lata, odkad poprzez akwizycje Euro
Styl S.A. weszliSmy na rynek tréjmiejski. Ten krok byt
przetomowy dla catej Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. Z powodzeniem zintegrowalismy dwie
organizacje uczac sie od siebie nawzajem i inspirujgc do
rozwoju. W ciggu tych trzech lat Euro Styl S.A. niemal
podwoit wolumen sprzedazy i wypracowat 218 min zt
zysku netto.

W 2018 roku ruszylismy z wifasnym generalnym
wykonawstwem poprzez Dom Construction Sp. z o.0.,
efektywng izyskowng spdtke wykonawczg, budujgcy
mieszkania najwyzszej jakosci.

W minionych latach zdotaliSmy pogodzi¢ intensywny
rozwdj z optymalizacjg procesdéw, dzieki czemu Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. jest gotowa na dalszy
rozwdj biznesu i wzrost skali dziatania. Jeste$Smy
deweloperem wyspecjalizowanym przede wszystkim
w wielkomiejskich, wieloetapowych projektach o
podwyzszonym standardzie.

Dziatamy na trzech spos$rdéd czterech najbardziej
perspektywicznych rynkéw — w Warszawie, Trojmiescie
i Wroctawiu. Teraz przyszedt czas na Krakéw, drugi po
Warszawie najwiekszy rynek mieszkaniowy w Polsce.
Naszym celem na 2021 rok jest rozwdj dziatalnosci Grupy
na tym rynku.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzagdu Dom Development S.A.
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W tym roku mija 25 lat od powstania Dom
Development S.A. Z dumg podsumowuje nasze dokonania

i jestem wdzieczny wszystkim, ktorzy ten sukces
wspottworzyli.
W szczegdlnosci  chciatbym  podziekowaé Januszowi

Zalewskiemu, ktory dofaczyt do naszego zespotu w 1999
roku, na wczesnym etapie rozwoju naszej Spotki. Dzien
publikacji tego raportu rocznego, 12 marca 2021 roku, jest
ostatnim dniem jego pracy przed przejsciem
na emeryture. Po 22 latach Janusz Zalewski odchodzi z
funkcji Wiceprezesa Zarzadu i Dyrektora Finansowego
Dom Development S.A., spotki w doskonatej kondycji
finansowej i z rekordowymi wynikami. Nie zegnamy sie
jednak catkowicie — z radoscig przyjatem decyzje naszego
gtéwnego akcjonariusza o powotaniu Janusza Zalewskiego
w skfad Rady Nadzorczej Dom Development S.A.

Nowym dyrektorem finansowym i Wiceprezesem Zarzadu
Dom Development S.A. zostanie Leszek Stankiewicz,
Swietny menadzer o bogatym doswiadczeniu, dotychczas
odpowiedzialny m.in. za finanse Dom Construction Sp. z
0.0. Cieszy mnie, zesukcesja na tak kluczowym
stanowisku odbywa sie w sposdb ptynny i kontrolowany.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. wchodzi
wnowy rok jako niekwestionowany lider rynku
mieszkaniowego w Polsce. To ogromny zaszczyt, ale
i zobowigzanie wobec tysiecy oséb, ktére postanowity,
ze z nami spetnig marzenie o wiasnym domu. Gwarantem
jego realizacji niezmiennie sg jako$¢ organizacji
i bezpieczenstwo finansowe Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A.

Jestem dobrej mysli i z optymizmem patrze w przysztosc.
WykorzystaliSmy sprzyjajagcg koniunkture na rynku
mieszkaniowym i istotnie zwiekszylismy nasze udziaty
rynkowe oraz przewagi konkurencyjne.

W 2021 roku skoncentrujemy sie umacnianiu naszej
pozycji na dotychczasowych rynkach oraz ekspansji na
rynku krakowskim. Nie osiadamy na laurach i wciaz
widzimy duzy potencjat wzrostu dla naszej dziatalnosci
i wynikow, a tym samym zwiekszanie wartosci dla naszych
Akcjonariuszy.
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Szanowni Panistwo,

Z dumg przekazuje na Panstwa rece raport za 2021 rok,
ktéry pod wieloma wzgledami byt bardzo szczegdlny dla
Dom Development S.A. ijej Grupy Kapitatowej. Byt to
przede wszystkim okres wytezonej pracy, ktéra przyniosta
wymierne wyniki i wiele satysfakgcji.

W 2021 roku obchodzilismy jubileusz 25-lecia dziatalnosci.
Przez ostatnie éwieré wieku zbudowalismy 45 tysiecy
mieszkan, spetniajagc marzenia o wtasnym domu ponad
130 tysiecy oséb. Dom Development S.A. jest liderem
rynku mieszkaniowego w Polsce, o ugruntowanej pozycji i
silnej marce, kojarzonej z bezpieczenstwem i najwyzsza
jakoscig. Od wielu lat utrzymujemy najwyzszy udziat
w stotecznym rynku, Euro Styl jest liderem w Tréjmiescie,
a we Wroctawiu mamy ugruntowang pozycje na podium.

Z dumg podsumowauje ten czas, zwtaszcza, ze rok 2021 byt
dla nas szczegdlnie pomysiny — po raz kolejny pobilismy
wtasne rekordy sprzedazy, skali dziatalnosci, wynikéw
finansowych, a takze przysztego ich potencjatu. Zgodnie
z zapowiedziami, rozszerzyliSmy naszg dziatalnos¢
o Krakdw, drugi co do wielkosci po Warszawie rynek
mieszkaniowy w Polsce.

Na przestrzeni lat Grupa Dom Development S.A. rozwinefa
sie zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i integracji
pionowej, budujgc kompetencje w zakresie generalnego
wykonawstwa.

Kluczowym zasobem w dziatalnosci deweloperskiej jest
ziemia, zas kluczowag kompetencjg — umiejetnos¢ trafnej
oceny mozliwosci inwestycyjnych dziatek. W Dom
Development wierzymy, Zze szczegdlnie cenna jest
znajomos¢ lokalnych uwarunkowan i dlatego rozwijamy
sie przez lokalnie dziatajgce spdtki deweloperskie. Od
potowy 2021 roku model ten wdrazamy réwniez w
Krakowie.

Wysoko przez nas oceniany potencjat rynku krakowskiego
oraz udane doswiadczenia w akwizycji i integracji spotek
wramach Grupy sprawity, Zze w minionym roku
postanowiliSmy mocniej zaznaczy¢ nasza obecnosé
w stolicy Matopolski. Niedtugo po wtaczeniu Sento S.A. do
Grupy Dom Development S.A. przystapilismy do
negocjacji w sprawie nabycia spdtek z dobrze znanej
mieszkancom  Krakowa Grupy BUMA. Transakcje
sfinalizowalismy juz w lutym 2022 roku, istotnie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JE) GRUPY KAPITALtOWEJ W 2021 ROKU

zwiekszajgc nasz potencjat na tym rynku — nasze
krakowskie spotki sprzedaty w 2021 roku facznie ponad
500 lokali, zas w lokalnym banku ziemi posiadamy obecnie
grunty o mozliwosci wybudowania ponad 2 tysiecy lokali.

W 2021 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
weszta na nowy poziom dziatalnosci. Konsekwentnie
realizowalismy strategie maksymalizacji marzy,
jednoczesnie osiggajgc rekordowy wolumen sprzedazy.
W efekcie, zwiekszyliSmy wolumen sprzedazy do 4 066
lokali, tj. 0 8% w poréwnaniu do 2020 roku, zas jej wartos¢
wzrosta az o 21% - do poziomu przeszto 2,5 miliarda
ztotych. Dominujemy na rynku mieszkan o najwyzszej
jakosci, co potwierdza srednia wartos¢ transakcji w Grupie
na poziomie —w 2021 roku wzrosta ona do 667 tys. zt .

Takze skala realizowanych inwestycji byta rekordowa —
na dzien 31 grudnia 2021 roku mieliSmy 5930 lokali
w budowie. Wszystkie nasze projekty postepowaty
zgodnie z planem i przy bardzo satysfakcjonujgcych
marzach, mimo silnej presji na wzrost kosztow. Jest to
zastuga przede wszystkim generalnych wykonawcow
nalezacych do Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

Rekordowej skali dziatalnosci towarzyszyty rekordowe
wyniki finansowe. W minionym roku przekazalismy
klientom 3332 lokale, rozpoznajagc 1 897 min zt
przychodow ze sprzedazy. Konsekwentnie
i z powodzeniem realizujemy strategie maksymalizacji
marzy, ktora wzrasta z roku na rok. Rentownos¢ sprzedazy
w 2021 roku wyniosta az 33%. W efekcie, wypracowalismy
rekordowy zysk netto — 325 min zt. Rekord ten cieszy tym
bardziej, ze osiggneliSmy go zwiekszajgc jednocze$nie
potencjat przysztych wynikow do nienotowanego dotad
poziomu.

Sukcesy minionego roku cieszg tym bardziej, ze s3
wynikiem wytezonej pracy w bardzo wymagajgcym
otoczeniu rynkowym. Gtéwnym problemem rynku
mieszkaniowego w 2021 roku byt niedobdr podazy.
Relacja poziomu oferty do sprzedazy byta rekordowo
niska i wskazywata na nieréwnowage rynkowa. Zaktada
sie, ze poziom oferty powinien odpowiada¢ rocznemu
wolumenowi sprzedazy, tymczasem na przestrzeni 2021
roku ten poziom w Warszawie byt o ponad potowe nizszy.



Gtéwnym ograniczeniem podazy nowych mieszkan byta
niska dostepnos¢ gruntéw umozliwiajgcych sprawng
realizacje inwestycji. Skomplikowana sytuacja prawna
dziatek, ich wygdrowane ceny oraz dtugi czas oczekiwania
na decyzje administracyjne skutecznie hamowaty skale
dziatalnosci deweloperdw, zwtaszcza spétek o mniejszym
doswiadczeniu i zasobach.

Jako Grupa Dom Development zdotalismy efektywnie
odpowiadaé¢ na wysoki popyt rynkowy i utrzymalismy
pozycje lidera rynku mieszkaniowego w Polsce. Co wazne,
bijagc liczne rekordy dziatalnosci, w minionym roku
zdotfaliSmy jednoczesnie zwiekszy¢ nasz potencjat
przysztych wynikéw.

2022 rok rozpoczynamy w bardzo komfortowej sytuacji.
Ponad 5 tysiecy sprzedanych mieszkan o wartosci netto
przekraczajacej 3 miliardy ztotych zostanie rozpoznane
w przysztych wynikach, z czego niemal 4 tysigce lokali
bedg mogty zostaé przekazane w 2022 roku.

Rekordowy jest takze potencjat naszego banku ziemi —
niemal 17 tysiecy lokali do wybudowania na koniec 2021
roku. Co wazne, sg to grunty inwestycyjne w atrakcyjnych
lokalizacjach, czesto pod wieloetapowe osiedla, bedace
domena naszej Grupy. W samej tylko Warszawie,
uchodzacej za najtrudniejszy rynek pod wzgledem
dostepnosci  dziatek inwestycyjnych, zwiekszyliSmy
potencjat banku ziemi o niemal jedng czwartg - do
poziomu ponad 9,3 tysigca lokali.

O skali naszego potencjatu i pozycji konkurencyjnej
Swiadczy takze nasze bezpieczenstwo finansowe. Pomimo
znacznych zakupdw gruntéw, nasze $rodki pieniezne na
koniec roku przekraczaty o 255 min zt zobowigzania
z tytutu kredytéw i obligacji. Z 648 min zt $rodkdéw
pienieznych oraz 414 min zt niewykorzystanych linii
kredytowych, na koniec 2021 roku, mielismy do dyspozycji
kapitat przekraczajacy miliard ztotych.

W Dom Development S.A. powodzenie finansowe
przektada sie na wymierne korzysci dla Akcjonariuszy.
Wyptacamy dywidende nieprzerwanie od debiutu
gietdowego, w tym rekordowe 254 min zt, tj. 10 ztotych na
akcje w 2021 roku. tgcznie, w ciggu minionych 15 lat,
wyptacilismy naszym Akcjonariuszom niemal 1,5 miliarda
ztotych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JE) GRUPY KAPITAtOWEJ W 2021 ROKU

Jako lider rynku mieszkaniowego w Polsce mamy istotny
wptyw na warunki zycia wielu oséb: mieszkaicéw naszych
osiedli, prawcownikéw zatrudnionych w naszej Grupie
oraz w firmach, z ktérymi wspodtpracujemy, a takze
inwestorow i cztonkdw lokalnych spotecznosci.

Staramy sie tworzy¢é nowoczesng tkanke miejska,
zapewniajac  wysokg jakos¢ zycia z poszanowaniem
Srodowiska naturalnego i rdéinorodnych potrzeb jej
mieszkancéw. Od poczatku naszej dziatalnosci idea
zrbwnowazonego rozwoju byta nam bliska w sposéb
intuicyjny, ze wzgledu na zbiezno$¢ z wartosciami, ktére
wyznajemy. Rosta tez nasza swiadomos¢ w obszarze
oddziatywania na $rodowisko, czy kwestiach spotecznych.

Chcemy sie wcigz uczy¢, ulepsza¢ i adaptowaé do
zmieniajacego sie Swiata. W zwigzku z tym, jako Grupa
Dom Development podjelismy kroki w celu
usystematyzowania w ramach Strategii ESG
podejmowanych przez nas inicjatyw z tego zakresu oraz
wdrozenia raportowania niefinansowego.

Na dzien sporzgdzenia naszego raportu za rok 2021 wiemy
juz, ze rok 2022 bedzie szczegdlny. Rosyjska inwazja na
Ukraine sprawita, ze trudno jest przewidywac¢, co moga
przynies¢ nam kolejne miesigce. Jestesmy catym sercem z
naszymi sgsiadami, ktérzy doswiadczajg teraz koszmaru
wojny. Staramy sie ich wspomagaé, tak jak oni wspierali
nasz rozwoj w ostatnich latach.

W konsekwencji wojny za naszg wschodnig granicg,
panstwa naszego regionu doswiadczajg duzej zmiennosci
gospodarczej, widocznej cho¢by w kursach walut. W Dom
Development zawsze mieliSmy w pamieci, ze branza
mieszkaniowa jest silnie cykliczna i nalezy liczy¢ sie ze
spowolnieniem. Stad tez nasza konserwatywna polityka
finansowa — z poduszka kapitatowg $pimy spokojniej.

Na biezgco analizujemy sytuacje rynkowg i jesteSmy
gotowi elastycznie reagowac na zmiany w otoczeniu. 2022
rok moze okazad sie bardzo wymagajacy. Wierze, ze jak
kazda préba, ktdrg przeszliémy przez 25 lat dziatalnosci,
takze z tej wyjdziemy zwyciesko i bogatsi o nowe
doswiadczenia.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzagdu Dom Development S.A.
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