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1 PODSTAWOWE INFORMACIE
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Dom Development S.A. dziata od 1996
mieszkaniowego w Polsce.
zlokalizowanych w gtéwnych
w Warszawie, Tréjmiescie, Wroctawiu oraz w Krakowie.

Od 2006 roku Spétka jest notowana na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie (ticker: DOM) i wchodzi m.in. w sktad indeksu mWIG40. Od
debiutu gietdowego Spoétka taczy wysoka rentownosé, niskie zadtuzenie

wielorodzinnych,

DEVELOPMENT

roku i jest liderem rynku
oferuje mieszkania w budynkach
aglomeracjach kraju:

Grupa

z corocznymi wyptatami dywidendy.

Dom Development S.A. (,Spétka”, ,podmiot dominujgcy”) jest
podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. (,Grupa”). Spotka wpisana jest do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000031483 przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. Siedziba Spdtki miesci sie w Warszawie (00-078
Warszawa, pl. Pitsudskiego 3).

Dom Development S.A. prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg na
terenie Warszawy, w segmencie mieszkan o podwyzszonym
standardzie.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. jest najwiekszym
w Polsce deweloperem mieszkaniowym, dziatajacym
w Warszawie, Tréjmiescie, Wroctawiu oraz w Krakowie.

Dziatalno$¢ Grupy koncentruje sie w gtdwnych aglomeracjach
Polski, gdzie oferuje mieszkania we wszystkich segmentach
rynku — od popularnego, przez podwyzszony az po luksusowe

apartamenty. Dominujgcy  w ofercie  Grupy  segment
podwyzszony, pozwala zaréwno Spétce jak i catej Grupie osiggaé
satysfakcjonujgce marze, przy utrzymaniu duzej skali
dziatalnosci.

Zatozyciele Spétki w ciggu 28 lat swojej dziatalnosci zarzadzajg
nig i nadzorujg —Jarostaw Szanajca, posiadajacy 5,64% akcji Dom
Development S.A., od poczatku jej istnienia jest Prezesem
Zarzadu, zas Grzegorz Kietpsz, byty Dyrektor Generalny oraz
istotny akcjonariusz, od 2008 roku jest Przewodniczacym Rady
Nadzorczej Spotki.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania Spotka byta
kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l. zsiedzibg
w Luksemburgu, ktéra posiadata 54,81% akcji  Spotki.
Reprezentanci gtéwnego akcjonariusza zasiadajg w Zarzadzie
i Radzie Nadzorczej Spotki od poczatku jej istnienia, dzielgc sie
i wspierajac Spoétke wieloletnim miedzynarodowym
doswiadczeniem w dziatalnosci deweloperskiej.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN 30 CZERWCA 2024 ROKU:

PODMIOT

Jednostki zalezne

Dom Construction Sp. z 0.0.

Dom Development Kredyty Sp. z 0.0.
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.
Euro Styl S.A.*)

Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.
Dom Development Grunty Sp. z 0.0.
Dom Land Sp. z 0.0.

Fundacja Nasz Dom

*) Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A.

Opis organizacji Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. ze
wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji oraz opis
zmian w organizacji Grupy znajduja sie w nocie 7.1

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W KAPITALE PODSTAWOWYM

UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W PRAWACH GtOSU

100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%

46% 100%
100% 100%

Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za
okres szesciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2024 roku.

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.



STRATEGIA ROZWOJU SPOLKI ORAZ JEJ GRUPY KAPITALOWE)

Celem strategicznym Zarzadu Dom Development S.A. jest
maksymalizacja wartosci Spoétki ijej Grupy w diugookresowe;j
perspektywie poprzez utrzymywanie pozycji lidera rynku
mieszkaniowego dziatajacego w gtéwnych aglomeracjach kraju.
Realizacja tej strategii opiera sie na nastepujgcych filarach:

Jako lider rynku mieszkaniowego w Polsce, Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A. ma istotny wptyw na tad przestrzenny
oraz jakos¢ zycia w aglomeracjach, w ktérych prowadzi
dziatalnos¢é. Zarzad Spoétki wspiera zrownowazong urbanizacje,
wdrazajagc  wewnetrzne standardy planowania inwestycji.
Poczawszy od mieszkan, przez czesci wspdlne osiedli, az po
rozwigzania architektoniczne, w tym tereny zielone — kazdy z
tych aspektéw inwestycji jest starannie planowany z myslg o
kreowaniu miejsc przyjaznych do zycia i tworzacych wysokiej
jakosci tkanke miejska.

Dziatania spotek z Grupy Dom Development w zakresie
zrbwnowazonego rozwoju okresla przyjeta w 2022 roku
Strategia ESG DOM 2030. Petna tres¢ Strategii DOM 2030 jest
udostepniona na stronie internetowej Spotki pod adresem:
https://inwestor.domd.pl/pl/esg.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. to wysokiej jakosci
organizacja o znacznym potencjale rozwoju. Zarzad Spotki
dostrzega liczne mozliwosci zwigzane z dalszym wzrostem Grupy
w gtéwnych aglomeracjach kraju. W nadchodzacych latach
Spotka bedzie kontynuowata dziatania zwiekszajace jej pozycje
Grupy na rynku krakowskim, wroctawskim i tréjmiejskim.

Dom Development S.A. jest niekwestionowanym liderem rynku
warszawskiego z udziatem rynkowym od wielu lat
przekraczajgcym 10%. Zarzad Spétki oczekuje, ze skala jej
dziatalnosci bedzie dalej rosta w nadchodzacych latach dzieki
silnej marce, atrakcyjnemu bankowi ziemi oraz doswiadczeniu,
pozwalajgcym sprawnie realizowac¢ kolejne inwestycje na
wymagajacym rynku.

Spdlka Euro Styl S.A. wraz z Dom Development Wroctaw Sp.
z 0.0. rozbudowaty w ostatnich latach znaczgco swdj potencjat
i znajduja sie one w czotédwce lokalnych rynkéw deweloperskich.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

W nadchodzacych latach nalezy spodziewac sie wzrostu skali
dziatalnosci Grupy w tych regionach.

Rynek krakowski to jeden z wiodgcych rynkéw mieszkaniowych
w Polsce, zaréwno pod wzgledem wolumenu transakcji, jak i
poziomu cen. Charakteryzuje sie on jednoczesnie duzym
rozdrobnieniem w poréwnaniu do pozostatych gtéwnych
aglomeracji kraju. Z tego wzgledu Zarzad Spotki zdecydowat
sie na utworzenie w 2022 roku spdétki Dom Development
Krakébw Sp. z o0.0., ktéra powstata na bazie dwdch
renomowanych, lokalnych deweloperéow mieszkaniowych —
SENTO oraz BUMA, ktére dotgczyly do Grupy w efekcje
akwizycji w latach 2021 i2022. W ocenie Zarzadu Spotki,
Krakédw to bardzo perspektywiczna lokalizacja, o duzym
potencjale konsolidacji rynku pierwotnego mieszkan. Dziatania
Grupy ukierunkowane sg na stopniowym rozwoju i umacnianiu
lokalnej pozycji rynkowej.

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na silny bilans Spotki oraz
Grupy i komfortowa sytuacje ptynnosciowa. Znaczace wtasne
zasoby finansowe Grupy przy niskim zadtuzeniu pozwalajg
Zarzadowi ze spokojem reagowac na zmieniajace sie warunki
w branzy nieruchomosci oraz budowlanej, ktére charakteryzuja
sie duzg cyklicznoscia. Jednoczesnie, dzieki znacznym zasobom
gotéwki i zabezpieczonym liniom kredytowym, spétki z Grupy
majg przewage w transakcjach na rynku gruntéw, nierzadko
wymagajacych wielomilionowych ptatnosci w krétkim terminie.

W obliczu wysokich kosztow finansowania dtuznego, silny bilans
i wysoka ptynnos¢ w ocenie Zarzadu Spétki, staty sie kluczowa
przewaggy konkurencyjna, ktéra umozliwia umocnianie pozycji
rynkowej Spotki i jej Grupy.

Zarzad Spotki koncentruje sie na dtugookresowej maksymalizacji
zwrotu z kapitatu wifasnego dla akcjonariuszy poprzez
koncentracje na rentownosci realizowanych projektow,
utrzymywanie skali dziatalnosci Grupy adekwatnej do wielkosci
jej organizacji, przy jednoczesnych regularnych wyptatach
dywidendy z zysku Spotki.


https://inwestor.domd.pl/pl/esg

STRUKTURA AKCJONARIATU DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Spoétka byta
kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l., ktéra posiadata
54,81% akcji Spoétki. Dom Development S.A. ma wzglednie
stabilng strukture akcjonariatu. Przedstawiciele Groupe
Belleforét S.a r.l. zasiadajg zaréwno w Zarzadzie, jak i Radzie
Nadzorczej Spotki, wspottworzyli Dom Development S.A. isg
cennym zrédtem wiedzy oraz wsparcia dla kadry zarzadzajgcej
Spotka i jej podmiotami zaleznymi.

Dtugoterminowe  zaangazowanie akcjonariuszy  wspiera
dziatalnos¢ Dom Development S.A. umozliwiajac zrbwnowazony
rozwoj, optymalizacje dziatalnosci i trwate budowanie wartosci
Spotki i Grupy. Przejrzysta istabilna struktura wtascicielska
w ocenie Zarzadu Spotki korzystnie wptywa na jej dziatalnos¢ -
nadzwyczajnie dtugi, roztozony na lata cykl produkcyjny
w branzy deweloperskiej wymaga dtugofalowe] perspektywy.

Akcje Dom Development S.A. znajdujg sie w portfelach licznych
Otwartych Funduszy Emerytalnych. Jednym z nich jest PTE
Allianz Polska S.A.

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

kapitatu

Akcje Procent
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441 54,81
PTE Allianz Polska S.A.*) 2 501 493

Jarostaw Szanajca 1454 050

W dniu 5 stycznia 2023 roku Spétka otrzymata zawiadomnienie
o potaczeniu, ktére nastgpito w dniu 30 grudnia 2022 roku PTE
Allianz Polska S.A., zarzadzajacego Allianz Polska Otwartym
Funduszem Emerytalnym oraz Allianz Polska Dobrowolnym
Funduszem Emerytalnym, ze spdtkag Aviva Powszechne
Towarzystwo Emerytalne Aviva Santander Spodtka Akcyjna,
zarzadzajacg  Drugim Allianz Polska Otwartym Funduszem
Emerytalnym. W wyniku tego potgczenia PTE Allianz Polska S.A.
zwiekszyto taczny udziat przedmiotowych funduszy w kapitale
zaktadowym Spétki do 9,70%.

Szczegdtowq informacje na temat akcjonariuszy posiadajgcych
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej
5% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy (,WZA”) na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania oraz zmian w stanie posiadania ich akcji w okresie
od publikacji $rédrocznego sprawozdania finansowego za
| kwartat 2024 roku przedstawiono w tabeli ponizej.

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE
OD PUBLIKACJI RAPORTU

ZA | KWARTAL 2024 R.

Liczba Procent Akcje
gtosow gtosow
na WZA na WZA
14 140 441 54,81 -
2 501 493 9,70 -
1454 050 5,64 -

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

ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.

W dniu 20 wrzesnia 2023 r. Rada Nadzorcza Spétki, dziatajac
na podstawie pkt 6.2.2 Statutu Spétki, powotata z dniem 1
stycznia 2024 roku, na wspdlng trzyletnig kadencje, Panig
Monike Perekitko na Cztonka Zarzadu Spoétki. Pani Monika
Perekitko jest zwigzana z rynkiem nieruchomosci od 2004
roku, a od 2011 roku wspottworzyta i byta odpowiedzialna za
dziatalno$¢ jednego z gtéwnych deweloperdéw dziatajgcych na
polskim rynku, petniagc funkcje cztonka zarzadu.

W okresie od dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia 30 czerwca
2024 roku Zarzad Dom Development S.A. skfadat sie z 5
nastepujgcych Cztonkow:

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu,

Leszek Stankiewicz — Wiceprezes Zarzadu,
Dyrektor Finansowy,

Monika Perekitko — Cztonek Zarzadu,
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu,

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu.



1.4 RADA NADZORCZA DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia 30 czerwca 2024

roku Rada Nadzorcza spotki Dom Development S.A. liczyta 7 nastepujacych Cztonkdw:

e  Grzegorz Kietpsz — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

e Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

e  Dorota Podedworna —Tarnowska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),

®  Anna Maria Panasiuk — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),

e  Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny).

e Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,

e  Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej,

1.5 AKCJE W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

LACZNA LICZBA | WARTOSC NOMINALNA WSZYSTKICH AKCJI SPOLKI ORAZ AKCJI | UDZIALOW W JEDNOSTKACH
GRUPY, BEDACYCH W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH SPOLKI

Stan posiadania akcji i opcji na akcje Spotki przez cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania przedstawiat sie nastepujaco:

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

ZMIANA W OKRESIE

STAN NA DZIEN OD PUBLIKACJI RAPORTU ZA

| KWARTAL 2024 r.
Wartos¢ . Akcje .
. . Opcje na . . . Opcje na
Akcje nominalna . i opcje Akcje R
" akcje Akcje
akji (tys. zt) razem
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 - 1454 050 - -
Leszek Stankiewicz 150 000 150 100 000 250 000 - -
Monika Perekitko - - - - - -
Mikotaj Konopka 213 561 214 - 213561 - -
Terry Roydon 58 500 59 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 1280750 1281 - 1280750 - -
Janusz Zalewski 300 000 300 - 300 000 - -
Mark Spiteri 900 1 - 900 - -

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki nie posiadali
udziatéw w innych podmiotach Grupy z wyjatkiem Dom Land
Sp. zo0.0., wktérej Panowie Jarostaw Szanajca, Grzegorz
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Kietpsz oraz Mark Spiteri posiadali na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania po 20% udziatéw kazdy.

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.
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Dom Development, jako pierwszy deweloper w Polsce, ktory
wprowadzit oferte ,,pod klucz”, od lat z powodzeniem proponuje
kilka opcji pakietdow wykonczeniowych wpisujgcych sie w
najnowsze wnetrzarskie trendy. Sukces wprowadzenia nowej
oferty programdéw wykonczeniowych - sprzedane programy
stanowity 33% sprzedanych mieszkan w Warszawie w | pétroczu
2024 roku.

To od lat popularne rozwigzanie wsréd naszych klientéw —
oszczedza ich czas oraz niweluje problemy zwigzane z
samodzielnym nadzorem nad wykonczeniem mieszkania.
Nabywcy, ktérzy decydujg sie siegngé po niestandardowg opcje,
doceniajg oszczednos$¢ czasu, wybor gotowych pakietéw, bogatg
palete materiatdw i wyposazenia z rdéinej potki cenowej,
mozliwos¢ wspdtpracy z projektantem w ramach ustugi
spersonalizowanej czy uwolnienie sie od problemu wyboru ekipy
remontowe;j i zakupu materiatéw. Wykonczenie mieszkania ,pod
klucz” objete jest dwuletnia rekojmig, co daje dodatkowy komfort

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2024 roku w
Spétce nie wygasty oraz nie zostaty podpisane nowe umowy
kredytowe, jak rowniez suma zobowigzan z tytutu emisji obligacji
nie ulegta zmianie oraz nie zmienity sie terminy ich zapadalnosci.
W marcu 2024 roku zawarty zostat aneks z VeloBank S.A.
zwiekszajagcy kwote finansowania  (kredytu obrotowego
odnawialnego) z 50 min zt do kwoty 60 min zt.

Zgodnie z zatozeniami Strategii ESG DOM 2030, Zarzad Grupy Dom
Development S.A. zobowigzat sie do wdrozenia systemu
raportowania zréwnowazonego rozwoju. W marcu 2024 r. Grupa
Kapitatowa opublikowata drugi raport niefinansowy za rok 2023.
W oparciu o art. 49b Ustawy o rachunkowosci, w Sprawozdaniu z
dziatalnos$ci Zarzadu zostato zamieszczone oswiadczenie o danych
niefinansowych.

Dziatania te majg na celu przygotowanie Grupy Kapitatowej do
wdrozenia Dyrektywy CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive).

Grupa Kapitatowa wdrozyta wszystkie zatozenia przyjete na 2023
rok w Strategii ESG DOM 2030: rozpoczeto wdrazanie Zielonej
Karty Inwestycji (83% projektéw byto zgodnych ze standardem)
we wszystkich miastach, uruchomiony zostat Program JesteSmy
Fair i wdrozono lokalne strategie CSR, a w radzie nadzorczej firmy
zasiadato ponad 40% kobiet. Grupa Kapitatowa zrealizowata wiele
szeroko zakrojonych inicjatyw ekologicznych, spotecznych i
zwigzanych z tadem korporacyjnym, ktére wigza sie z realizacja
celow strategicznych na kolejne lata. W 2023 roku spdétka m.in.: (i)
zasadzita na terenach swoich osiedli, a takze na terenach miejskich
ponad 95 tys. drzew i krzewow, a takze blisko 44,5 tys. bylin,

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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klientom. Spdtka posiada wtasny Dziat Aranzacji Wnetrz, ktory
podpowiada ciekawe rozwigzania, a jednoczesnie pomaga w
dostosowaniu wnetrza do indywidualnych potrzeb i gustéw.
Wszystkie prace wykonczeniowe realizowane sg pod nadzorem
Spotki i przez wtasnych podwykonawcéw. Preferencyjne warunki
cenowe wynikajgce ze statej wspotpracy z dostawcami materiatéw
budowlanych, wykonczeniowych czy dekoracyjnych przynosza
korzystniejsze ceny niz te, ktdre klient uzyskatby, dokonujac
zakupdw samodzielnie. Osoby planujgce zakup lokalu w celach
inwestycyjnych wybierajg zwykle atrakcyjne cenowo pakiety
wykonczeniowe ,profit”, ktére pozwalajg na oszczednos$¢ czasu i
zmniejszenie kosztow. Natomiast klienci decydujacy sie na zakup
mieszkania na wtasne potrzeby czesciej korzystajg z pakietow
,koncept” z wykorzystaniem wiekszego asortymentu i drozszych
materiatéw. W tych projektach wazna jest indywidualizacja
wnetrza, dostosowanie go do potrzeb i gustu przysztych
mieszkancéw

Dostepne dla Spotki zrédta finansowania w postaci 570 min zt
niewykorzystanych linii  kredytowych oraz 520 min zt
wyemitowanych obligacji, zapewniajg Dom Development S.A.
komfort sytuacji ptynnosciowej i elastycznos¢ w dziataniu,
pozwalajagce na swobodne prowadzenie i rozwdj dziatalnosci
Spotki i spotek w GK Dom Development.

pnaczy i traw ozdobnych; (ii) zwiekszyta udziat Zrddet
odnawialnych w catkowitym zuzyciu energii do 12%; (iii)
zamontowata instalacje fotowoltaiczne o tgcznej mocy 179,85
kWp; (iv) zwiekszyta wydatki na dziatalnos¢ dobroczynng z 2,3 min
zt w 2022 do 8,3 min zt, z czego niemal 5 min zt przeznaczono na
pomoc osobom dotknietym wojng w Ukrainie; (v) o blisko 70%
zwiekszyta wydatki na BHP.

Kolejnym krokiem realizacji Strategii ESG DOM 2030 s3 dziatania
wdrazane w roku 2024, tj. Program , Miejska Zielen”, ktory zaktada
realizacje ogdlnodostepnych terenéw zielonych na kazdym z
rynkéw Grupy. W kazdym miescie wdrozony zostat standard
wykonczenia mieszkan, ktéory oferowac¢ bedzie rozwigzania
zwiekszajgce komfort i bezpieczenstwo senioréw i 0séb o
ograniczonej mobilnosci.

Petna tres¢ Strategii DOM 2030 jest udostepniona na stronie
internetowej Spétki pod adresem:

https://inwestor.domd.pl/pl/esg.



https://inwestor.domd.pl/pl/esg

W dniu 19 czerwca 2024 roku Walne Zgromadzenie Dom
Development S.A., zgodnie z rekomendacjg Zarzadu Spoétki,
uchwalito rekordowg dywidende w kwocie 12 zt na akcje. Dzien
dywidendy wyznaczono na 26 czerwca 2024 roku, zas wyptate
ustalono na 4 lipca 2024 roku.

Dom Development w 2023 roku po raz pierwszy w historii wyptacit
zaliczke na poczet dywidendy za rok biezacy w wysokosci 5,50 zt
na kazda akcje, w tacznej kwocie 141 min zt. Za 2023 rok Spotka
wyptacita wiec akcjonariuszom tacznie 441 114 tys. zt, tj. 68%

DYWIDENDA WYPLACONA NA AKCJE

9,05 9,50
7,60

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

skonsolidowanego zysku netto Grupy za 2023 rok i 70% zysku
netto Spotki za 2023 rok. Czes¢ zysku netto Spotki za rok 2023 w
kwocie 309 581 tys. zi, tj. 12 zt na jedng akcje, przeznaczono na
wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom Development S.A., przy
uwzglednieniu zaliczki na poczet dywidendy za 2023 rok w kwocie

141 341 tys. z, tj. 5,50 zt na jedna akcje, wyptaconej przez Spotke
w dniu 18 grudnia 2023 r., wyptacona w 2024 roku dywidenda za
rok 2023 dla akcjonariuszy wyniosta 168 240 tys. zt., przy czym: (i)
w odniesieniu do 25.698.422 akcji Spotki, ktére byty
zarejestrowane w depozycie papierow wartosciowych na
rachunkach papieréw wartoSciowych w dniu ustalenia
uprawnionych do zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023 tj. 12
grudnia 2023 r. - pozostajgca do wyptaty dywidenda za rok 2023
wyniosta 167 040 tys. zt tj. 6,50 zt, (ii) w odniesieniu do 100.000
akcji Spoftki, ktore nie byty zarejestrowane w depozycie papierow
wartosciowych na rachunkach papieréw wartosciowych w dniu
ustalenia uprawnionych do zaliczki na poczet dywidendy za rok
2023 tj. 12 grudnia 2023 r. — wyptacona kwota wyniosta 1.200 tys.
zf, tj. 12,00 zt na jedng akcje.

Pozostata czes¢ zysku netto Spotki w kwocie 131533 tys. zt
przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spétki.

Wyptacona dywidenda jest zgodna z politykag dywidendowg Dom
Development S.A. opublikowang w dniu 3 kwietnia 2013 r., ktéra
zaktada state zwiekszanie kwot dywidendy wyptacanych
w kolejnych latach. Zarzad podtrzymuje intencje wyptacania
akcjonariuszom  Spoétki  jak  najwyzszych  dywidend, przy
jednoczesnym utrzymaniu silnego bilansu i wysokiej ptynnosci.

W ocenie Zarzadu, wysoki zwrot z kapitatu wtasnego (ROE) Spétki
oraz jej Grupy, umozliwi utrzymanie sie w czotéwce spdtek
notowanych na GPW pod wzgledem stopy dywidendy, przy
jednoczesnym przeznaczaniu czesci zyskdw na wzmocnienie jej
bilansu i dalszy rozwdj dziatalnosci.

WYNIKI OPERACYJNE DZIALALNOSCI W | POLROCZU 2024 ROKU

Po rozgrzanym pod wzgledem sprzedazy 2023 roku oraz wciaz
silnym sprzedazowo pierwszym kwartale 2024 roku, w ostatnich
miesigcach pierwszego pétrocza rynek mieszkaniowy w Polsce
wszedt w faze pewnej stabilizacji. Drugi kwartat przynidst lekkie
schtodzenie popytu, przy jednoczesnej dalszej stopniowej
odbudowie podazy mieszkan na rynku pierwotnym w
najwiekszych aglomeracjach. Brak jednoznacznych informacji o
tym czy, kiedy i w jakiej ostatecznej formie wprowadzony zostanie
nowy rzgdowy program preferencyjnych kredytéw hipotecznych
#naStart sprawiat, ze cze$¢ nabywcoéw wstrzymywata sie z decyzjg
o zakupie mieszkania.

W tych warunkach rynkowych, Grupa Dom Development
osiggneta bardzo satysfakcjonujace rezultaty.

W | po6troczu 2024 roku Grupa Kapitatowa sprzedata 1 954 lokali,
tj. 0 6% wiecej niz w analogicznym okresie roku poprzedniego.

Rynek warszawski niezmiennie dominowat w sprzedazy Grupy.
Dom Development S.A. - lider stotecznego rynku mieszkaniowego,
sprzedat w ciggu 6 miesiecy 2024 roku 830 lokali.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2024 ROKU

SPRZEDAZ LOKALI I POt. 1POt. ZMIANA
2024 2023

Warszawa

Dom Development S.A.

Tréjmiasto

Euro Styl S.A.

Wroctaw

Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.

Krakéw

Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.

830 833 0%
500 462 8%
379 313 21%
245 237 3%
1954 1845 6%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

W tym samym okresie Euro Styl S.A sprzedat 500 lokali, tj. o0 8%
wiecej r/r. Dom Development Wroctaw odnotowat wzrost o 21%
r/r, zas Dom Development Krakéw zwiekszyt wolumen transakcji
do 245 lokali. W ocenie Zarzadu Spotki te wyniki s3
satysfakcjonujace biorgc pod uwage biezaca sytuacje
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makroekonomiczng i otoczenie rynkowe. Grupa umocnhita
konkurencyjng pozycje w | pétroczu 2024 roku zwiekszajac swoj
udziat rynkowy. W minionym okresie, na znaczeniu szczegdlnie
zyskaty silna marka oraz bezpieczenstwo finansowe, wyrdzniajgce
Grupe na tle branzy. S3 to walory szczegdlnie cenione przez
klientéow, ktdrzy zdecydowali sie na zakup mieszkania w celu
ochrony kapitatu przed inflacjg. W Grupie Dom Development

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. miata w swojej ofercie 2 915 lokali dostepnych
do sprzedazy. Jest to wielkos¢ o 13% wyzsza w poréwnaniu do
stanu na koniec | pétrocza 2023 roku. Poziom oferty w Warszawie
plasowat sie na poziomie 1 020 lokali co stanowi wzrost o 38% w
stosunku do roku poprzedniego. Tréjmiasto dysponowato ofertg
na poziomie 610 lokali, a Wroctaw charakteryzowat sie stabilnym
poziomem oferty wynoszacym 648 lokali. Na szczegdlng uwage
zastuguje Krakéw z 90% przyrostem oferty do poziomu 637 lokali,
co z pewnoscig pozwoli umocni¢ pozycje Grupy na tym rynku.
Poziom oferty jest wyrazem powrotu do réwnowagi rynkowej po
dtugotrwatym niedoborze podazy.

Zarzad Spotki ocenia poziom i strukture oferty Grupy na koniec |
potrocza 2024 roku za zdrowg w obecnej sytuacji rynkowej. Na
rynku mieszkaniowym za optymalny poziom oferty zazwyczaj
uznaje sie podaz na poziomie rocznej sprzedazy. Przyjmujac te
miare, oferta Grupy Kapitatowej Dom Development S.A., znajduje
sie wcigz ponizej poziomu réwnowagi.

Grupa konczy | pdtrocze 2024 roku z rekordowa skalg
realizowanych inwestycji na poziomie 8 371 lokali w budowie.

W | pétroczu 2024 roku Grupa rozpoczeta realizacje 25 projektéw
z 2 963 lokalami. W Warszawie, gdzie trudnosci administracyjne
oraz sytuacja na rynku gruntéw byta najtrudniejsza sposréd
wszystkich polskich aglomeracji, Dom Development S.A. poprawit
dotychczasowg skale dziatalnosci. Na koniec | pétrocza Spétka
realizowata budowe 3 585 lokali w warszawskich projektach, tj. o
16% wiecej w poréwnaniu do poprzedniego okresu.

Skala realizowanych budéw w Tréjmiescie ksztattowata sie na
poziomie 1 994 lokali, tj. 12% wyzszym w porédwnaniu do tego
samego okresu w 2023 roku.

We Wroctawiu Grupa umocnita swojg pozycje i zwiekszyta skale
realizowanych inwestycji o 27% r/r do 1 616 lokali na koniec
czerwca 2024 roku.

Poziom realizowanych projektéw w Krakowie zwiekszyt sie
spektakularnie. Na koniec | pétrocza 2024 roku Dom Development
Krakéw zrealizowat budowe 1 176 lokali, tj. 86% wiecej niz w
pierwszym pétroczu 2023. Pozwala to umocni¢ pozycje Grupy na
tym rynku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2024 ROKU

udziat transakcji sfinansowanych kredytem hipotecznym w
sprzedazy stanowit w | pétroczu 2024 roku 45%
transakcji.Transakcje gotéwkowe stanowity 55% sprzedazy, co
potwierdza wcigz wysoki poziom transakcji inwestycyjnych.

LOKALE W OFERCIE 30.06. 30.06. ZMIANA

2024 2023
\é\fr:lz;:/zzlopment S.A. 1020 739 3%
Eurb SIS, B
m;cgg/elopment Wroctaw Sp. z 0.0. 648 637 2%
Krakéw

0,
Dom Development Krakéw Sp. z o0.0. 637 335 90%

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

2915 2579 13%

LOKALE W BUDOWIE 30.06. 30.06. ZMIANA
2024 2023

Warszawa

Dom Development S.A.

Tréjmiasto

Euro Styl S.A.

Wroctaw

Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.

Krakow

Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.

3585 3079 16%
1994 1778 12%
1616 1274 27%
1176 632 86%

8371 6763 24%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

Wszystkie budowy postepowaty zgodnie z harmonogramem i
zachowaniem satysfakcjonujacej rentownosci. Istotng przewagg
konkurencyjng w obszarze realizacji inwestycji sg generalni
wykonawcy wchodzgcy w sktad Grupy. Firmy te realizowaty
budowy zgodnie z wysokimi standardami jakosciowymi Grupy
oraz w konkurencyjnej cenie.
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W | pétroczu 2024 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
przekazata nabywcom 1 637 lokali, tj. o 18% mniej niz w
analogicznym okresie poprzedniego roku. W strukturze przekazan
dominowaty projekty warszawskie, w ktorych odebrano 1 088
lokali. W Tréjmiescie przekazano 356 lokali. Wolumen przekazan
we Wroctawiu wyniost 48, zas w krakowskiej spotce Grupy spadt
0 10% w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego.

Przekazania gotowych lokali s3 kluczowym czynnikiem
ksztattujgcym wyniki Spotki i Grupy. Terminowa realizacja budow
w pierwszym pdlroczu 2024 roku przetozyta sie na zgodng z
oczekiwaniami Zarzadu liczbe przekazan mieszkan do klientéw,
ktéra wspiera realizacje celu rocznego. Na uwage zastuguje fakt
duzej liczby przekazan, przypadajacych planowo na IV kwartat
biezacego roku.

Wolumen przekazan jest $cisle zwigzany z harmonogramami
realizacji projektow. W minionym pdtroczu Grupa zakornczyta
budowe 12 projektéw z 1297 lokalami. Wedtug stanu na dzien
30 czerwca 2024 roku Grupa posiadata 4 944 lokali sprzedanych
i nieprzekazanych o wartosci 3 539 min zt.

Bank ziemi Grupy to grunty pod inwestycje bedace
w przygotowaniu. Lokale planowane do wybudowania
na dziatkach juz zakupionych oraz kontrolowanych wraz z lokalami
w budowie stanowig o potencjale wynikéw Spdtki i Grupy
w nadchodzgcych latach.

W ocenie Zarzadu, bank ziemi spdtek deweloperskich,
wchodzacych w sktad Grupy, jest adekwatny do zamierzen
inwestycyjnych, zaréwno pod wzgledem wielkosci, jak i
struktury. Optymalny poziom banku ziemi, tj. gruntéw w
przygotowaniu, powinien ksztattowaé sie w przyblizeniu na
poziomie umozliwiajgcym prowadzenie sprzedazy przez 3 lata.

W ocenie Zarzadu Spoétki, wobec stale zmniejszajacej sie
dostepnosci terenéw oraz koniecznosci uzytkowania terendw
zurbanizowanych w sposéb zréwnowazony, spoétki Grupy beda
realizowa¢ coraz wiecej inwestycji poprzez rewitalizacje
przestrzeni miejskich.

Rynki gruntéw w poszczegdélnych aglomeracjach rdinig sie
znaczaco. Najtrudniejsza sytuacja pod katem dostepnosci dziatek
pod inwestycje deweloperskie ma miejsce w Warszawie —
przesadzaja otym nie tylko historyczne uwarunkowania
i problemy ze statusem prawnym czesci nieruchomosci, ale takze
duza konkurencja i trudnosci w uzyskiwaniu zgod
administracyjnych. W zwigzku z tym, znaczny udziat w stotecznym
banku ziemi Dom Development S.A. majg tzw. grunty
kontrolowane, ktérych nabycie Spdtka zabezpieczyta, jednak
przeniesienie wiasnosci ipetna pfatnos¢ ceny zakupu s3
odroczone do czasu uzyskania wymaganych zgdd idecyzji
administracyjnych. Dzieki takiej strategii zakupowej, Spétka jest

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2024 ROKU

PRZEKAZANIA LOKALI | POt. 1POLt. ZMIANA

2024 2023
Warszawa o
Dom Development S.A. 1oss 1088 0%
Tréjmiasto o
Euro Styl S.A. 356 >80 (39)%
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 48 168 (71)%
Krakéw

0,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 145 162 (10)%

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

1637 1998 (18)%

w stanie w szybkim tempie od finalizacji zakupu gruntu
wprowadzac¢ do realizacji nowe projekty inwestycyjne.

Bank ziemi spdlek Grupy, zgodnie z zatozeniami Zarzadu
utrzymywany jest na optymalnym, bezpiecznym poziomie.
Aktualnie Grupa posiada wysokiej jakosci bank ziemi we
wszystkich aglomeracjach, w ktérych prowadzi dziatalnosé.

LOKALE W BANKU ZIEMI - GRUNTY 30.06. 31.03. ZMIANA

KUPIONE | KONTROLOWANE 2024 2024 KW/KW
\I;\/:r:z;:;lopment S.A. 10637 11061 (4)%
EL?L";'?VSF;’ N 4733 4991 (5)%
\I;V;ricse\:\\l/elopment Wroctaw Sp. z 0.0. 2006 1634 23%
Krakow

0,
Dom Development Krakéw Sp. z o0.0. 1382 1927 (28)%

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

18758 19613 (4)%

W opinii Zarzgdu Spotki umozliwi to urzymanie pozycji lidera na
lokalnych rynkach w najblizszych latach.
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CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA DLA DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY

W DRUGIEJ POLtOWIE 2024 ROKU

Tradycyjnie  przyjmuje sie, ze koniunktura na rynku
mieszkaniowym jest odwrotnie skorelowana z poziomem stop
procentowych — niskie przyciggaja kapitat na rynek
nieruchomosci i zwiekszajg dostepnos¢ kredytu, zas wysoki
poziom stdp dziata na niego studzaco.

Od pazdziernika 2023 r. do konca czerwca 2024 roku stopa
referencyjna pozostata niezmienna i wynosita 5,75%, zas WIBOR
3M spadt w czerwcu do poziomu 5,85% w stosunku do stycznia
2024 kiedy to byt na poziomie 5,87%.

Nie ma obecnie przewidywan, aby w najblizszym czasie raty
kredytow hipotecznych w ztotéwkach, opartych na wskazniku
WIBOR, miaty znaczaco spasé. Stopy procentowe utrzymuja sie
na stabilnym poziomie, co wptywa na wysokos$¢ wskaznika
WIBOR, a w konsekwencji na wysokos¢ rat kredytowych.

W pierwszej potowie roku rynek kredytéw mieszkaniowych
utrzymywat sie na dobrym i wysokim poziomie nawet bez
nowego programu wsparcia kredytobiorcéw.

Istotny udziat (28,5%) w wartosci udzielonych kredytéw
mieszkaniowych w pierwszym pétroczu br. stanowity jeszcze
kredyty przyznane w ramach programu Bezpieczny kredyt 2
proc. Obecnie popyt na kredyty hipoteczne wyhamowuije, liczba

W czerwcu 2024 r. inflacja po wytgczeniu cen zywnosci i energii
wyniosta 3,6 proc. r/r. Inflacja bazowa spadajgc w czerwcu do
3,6% r/r obnizyta sie 15 raz rzedu i byta najstabsza od 3 lat.
Wskaznik CPI w czerwcu 2024 wyniost 2,6 proc. r/r. Wzgledem
maja indeks cen towardéw i ustug konsumpcyjnych podnidst sie
tylko 0 0,1% po zwyzice o 0,1% w maju i kwietniu oraz 0,2% w
marcu. Oznacza to, ze z miesigca na miesigc indeks cen débr
konsumpcyjnych (CPI) rosnie w stosunkowo niskim i stabilnym
tempie.

Jak wynika z najnowszej projekcji Departamentu Analiz
Ekonomicznych NBP, inflacia w Polsce z 50-proc.
prawdopodobienstwem uksztattuje sie w 2024 roku w przedziale
3,1-4,3 proc., w 2025 r. w przedziale 3,9-6,6 proc., a w 2026 r.
w przedziale 1,3-4,1 proc.

Warto podkresli¢, ze nieruchomosci uznawane s3 za jedng z
efektywniejszych form ochrony kapitatu przed inflacjg. W Grupie
Dom Development udziat transakcji gotdwkowych w sprzedazy
w pierwszym poétroczu 2024 r stanowit 55%, natomiast w
analogicznym okresie ubiegtego roku wynidst 56%. Wysoka
inflacja i silny rynek najmu wcigz zacheca do lokowania
oszczednosci w nieruchomosci. Inflacja wptywa takze na strone
podazowa dziatalnosci Grupy. Ceny materiatéw budowlanych w
czerwcu 2024 roku notujg kolejne zmiany, ktére odbija sie na
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nowych kredytobiorcow maleje, ale srednia warto$¢ kredytu
mieszkaniowego jest rekordowa.

Po pierwszym pétroczu br. sprzedaz na rynku kredytow i
pozyczek pozabankowych przekroczyta oczekiwania, a jakosc
spfat zadtuzenia pozostata na stabilnym poziomie.

Dynamika sprzedazy gtéwnych rodzajéw kredytéw jest dodatnia
zaroéwno pod wzgledem ilosciowym, jak i wartosciowym.

Warto$¢ nowego zadtuzenia zaciggnietego w | potroczu br.
wyniosta 117,9 mld zt, z czego najwieksza czes$¢ stanowity
kredyty mieszkaniowe (46,5 mld zt) i kredyty gotéwkowe (44,2
mld zt).

Zainteresowanie na wysokim poziomie klientéw mieszkaniami o
podwyzszonym  standardzie wynika z checi ochrony
zgromadzonego kapitatu przed inflacjg i nizszej wrazliwosci na
wzrost kosztéw kredytu.

Mozna oczekiwaé, ze Dom Development S.A. i spotki z jej Grupy,
dzieki ugruntowanej pozycji w segmencie mieszkan o
podwyzszonym standardzie, a takze konsekwentnej realizacji
celéw biznesowych, bedg w przysztosci odporne na zmiany
koniunktury w branzy.

sytuacji zaréwno inwestorow, jak i klientéw indywidualnych. W
czerwcu krajowy rynek materiatéw budowlanych kontynuowat
proces wygaszania trwajgcej juz dziesie¢ miesiecy Sredniej
ujemnej dynamiki cen. Tym razem regres stawek w relacji rok do
roku wyniést zaledwie 1,3 proc., czyli najmniej od pazdziernika
ubiegtego roku. Z kolei w relacji miesigc do miesigca widoczny
byt brak $redniej zmiany notowan, potwierdzajgc tym samym
coraz blizszy moment przesilenia tendencji spadkowej cen.
Znaczacy wptyw na dziatalnos$¢ naszych podwykonawcéw ciagle
majgq dos$¢ wysokie ceny paliw i energii oraz presja ptacowa
pracownikow.

Dzieki wtasnym generalnym wykonawcom, Grupa optymalizuje
proces budowlany juz od momentu planowania inwestycji,
korzystajac z efektu skali oraz zapewniajac statg wspdlprace dla
sprawdzonych  podwykonawcéw, budujagc  jednoczesnie
dtugofalowe relacje oparte na zaufaniu. Atut ten stanowi jedna
z naszych kluczowych przewag konkurencyjnych.

Dzieki takiemu modelowi biznesowemu mozna oczekiwac, ze
Spétka i jej Grupa beda w stanie w relatywnie duzym stopniu,
mitygowac ryzyko wzrostu kosztdw realizacji inwestycji,
zapewniajgc  tym samym satysfakcjonujagcg rentownosé
prowadzonej dziatalnosci.
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Dziatalno$¢ deweloperska wymaga duzego i dtugoterminowego
zaangazowania kapitatowego, stad szczegdlny nacisk Zarzadu
Spotki na poziom ptynnosci Spotki i Grupy.

W ocenie Zarzadu Spétki Grupa Kapitatowa Dom Development
S.A. jest w niewielkim stopniu narazona na ryzyka zwigzane z
niewystarczajgcg dostepnoscig kapitatu.

Brak zadtuzenia netto, wysoki stan gotowki oraz wysoka
wiarygodnos$¢ Spotki w oczach instytucji finansowych, s3
zrédtem przewagi konkurencyjnej Grupy i komfortu

Koniunktura na rynku mieszkaniowym jest $cisle zwigzana z
sytuacjg na rynku pracy. Polska radzi sobie w tym wzgledzie
bardzo dobrze, znajdujac sie w czotdéwce europejskich panstw z
najnizszym bezrobociem.

Jak podat Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS) stopa bezrobocia w
Polsce wyniosta 4,9% na koniec czerwca wobec 5,0% miesigc
wczesniej. Mamy do czynienia ze spadkiem stopy bezrobocia w
Polsce. Jest to najnizszy wskaznik od sierpnia 1990 roku,
podkreslajac stabilizacje na rynku pracy. W miastach, w ktérych
Grupa prowadzi dziatalno$¢, wcigz utrzymywata sie ona na
poziomie ponizej tzw. bezrobocia naturalnego. W czerwcu 2024
pracodawcy zgtosili do urzedoéw pracy 95,1 tys. wolnych miejsc
pracy i miejsc aktywizacji zawodowej, co $wiadczy o wzroscie o
8,7 tys. w stosunku do maja br., ale jednoczesnie o spadku o 7,4
tys. w poréwnaniu z czerwcem poprzedniego roku. Takie dane
mogg Swiadczy¢ o stopniowej stabilizacji na rynku pracy.

Rynek mieszkaniowy jest uznawany za cykliczng gataz gospodarki
i tradycyjnie uznaje sie, ze koniunktura w branzy deweloperskiej
jest wysoce skorelowana z dynamika PKB.

W maju 2024 roku Komisja Europejska podwyiszyta prognozy
wzrostu PKB dla Polski. W 2024 r. ma to byc¢ 2,8 proc., a w 2025
r. 3,4 proc. Zdaniem Komisji, po gwattownym spowolnieniu
wzrostu gospodarczego w Polsce 2023 r., w 2024 r. nastapi
odbicie, czemu beda sprzyja¢ silna konsumpcja prywatna i
publiczna. Oczekuje sie, ze konsumpcja prywatna bedzie
gtéwnym motorem wzrostu, wspieranym przez szybko rosnace
ptace, dodatkowe rzgdowe wsparcie spoteczne zwiekszajgce

Przyjete w | pétroczu 2024 r. oraz ogtoszone w tym czasie
potencjalne przyszte zmiany w prawie stanowig ryzyko
mogace bezposrednio lub posrednio wptyna¢ na dziatalnosc
spoétek z Grupy i osiggane przez nie wyniki.

Rozporzadzeniem z dnia 27 marca 2024 r. zmieniono termin
wejscia w zycie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 27 pazdziernika 2023 r. zmieniajgcego rozporzadzenie w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki iich usytuowanie (Dz. U. poz. 2442). Zgodnie z tg zmiang
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niezaktdconej realizacji zamierzen inwestycyjnych. Wedtug
stanu na dzien 30 czerwca 2024 roku, Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. dysponowata 622 min zt Srodkdw pienieznych
(w tym 77 min zt $rodkéw na otwartych, mieszkaniowych
rachunkach powierniczych) oraz 570 min zt dostepnych linii
kredytowych (ktdrych wykorzystanie wynosito jedynie 0 min na
koniec czerwca 2024 roku). Przy zadtuzeniu odsetkowym na
poziomie 520 min zt, z czego jedynie 50 min zt to dtug
krotkoterminowy, Grupa posiadata 102 min zt gotéwki netto.

Przecietne uposazenie w czerwcu okazato sie 0 809,63 PLN i 11%
wyzsze niz przed rokiem. Roczna dynamika ptacy zmniejszyta sie
z 11,4% w maju. W szesciu pierwszych miesigcach roku ptaca
byta wyzsza niz w analogicznym okresie roku ubiegtego 0 11,7%.
W ostatnich kilku miesigcach wygtadza sie obserwowane w kilku
wczesniejszych kwartatach silne falowanie rocznej dynamiki
ptac. Wynikato ono wtedy gtéwnie z innego niz przed rokiem
terminarza wyptat ruchomych czesci wynagrodzen takich jak
premie i nagrody. W kolejnych miesigcach oczekiwaé nalezy
stopniowego obnizania sie rocznej dynamiki ptac.

Istotnym czynnikiem wptywajagcym na decyzje o zakupie
mieszkania, zwtaszcza w przypadku oséb korzystajgcych ze
wsparcia kredytu hipotecznego, sg oczekiwania co do stabilnosci
zatrudnienia. Rynek pracy w pierwszej potowie 2024 roku
pozostat stabily.

dochdd do dyspozycji, poprawe nastrojow konsumentow i
malejgca presje inflacyjna.

Ewentualny, przyszty negatywny wptyw  pogorszenia
koniunktury gospodarczej w Polsce na dziatalno$é¢ Grupy zalezy
przede wszystkim od tego, w jakim stopniu kryzys dotknie
aglomeracje miejskie, w ktorych Grupa prowadzi swojg
dziatalnos¢. Niemniej jednak, w ocenie Zarzgdu Spétki, Dom
Development S.A. i jej Grupa Kapitatowa, dzieki znacznym
zasobom finansowym i efektywnej organizacji, na tle branzy sg
relatywnie odporne na ewentualne zmiany koniunktury.

zmiany regulacyjne dotyczace okreslenia minimalnej czesci
powierzchni biologicznie czynnej, zwiekszenia minimalnej
odlegtosci budynku od granicy dziatki budowlanej, przegréd
pomiedzy balkonami na jednej ptycie a takze zmieniajgce
wymagania w zakresie placow zabaw i miejsc rekreacyjnych,
ktére miaty obowigzywac od dnia 1 kwietnia 2024 r. weszty w
zycie od dnia 1 sierpnia 2024 r.

Ocena tych regulacji przez Zarzad pozostaje niezmienna - zmiany
wptyng negatywnie na mozliwos¢ zabudowy oraz
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zagospodarowania  terenu  dziatki,  skutkowa¢  beda
zmniejszeniem liczby mieszkan w inwestycji oraz spowoduja
wzrost sredniej ceny wszystkich lokali, a w konsekwencji
spowodujg spadek dostepnosci mieszkan.

W | pétroczu 2024 r. rozpoczety sie konsultacje publiczne w
sprawie przygotowanego przez MSWIA projektu ustawy o
ochronie ludnosci i obronie cywilnej, zwanej ustawg schronowa.
Ustawa schronowa przewiduje, ze kondygnacje podziemne w
budynkach uzytecznosci publicznej lub budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych oraz garaze podziemne, jezeli nie przewidziano
w nich schronu, bedzie sie projektowato i wykonywato w sposdéb
umozliwiajgcy zorganizowanie w nich miejsc doraznego
schronienia. Miejsca doraznego schronienia to najnizsza z
kategorii obiektdw majgcych zapewni¢ ochrone ludnosci
cywilnej, ktéra ma byé wkrotce powszechnym elementem
nowych inwestycji. Przedstawiony projekt ustawy oraz
rozporzadzenia wykonawczego do niej naktada na inwestoréw
obowigzek zapewnienia by ukrycia dorazne spetniaty szczegdlne
wymagania w zakresie wydzielenia strefy ochronnej, oswietlenia
awaryjnego, dodatkowego wyjscia z garazu, wentylacji czy
wyposazenia w urzadzenia. Wigze sie to z poniesieniem

Specyfika projektéow deweloperskich wymaga od Grupy
uzyskiwania szeregu pozwolen i zgdd na kazdym etapie procesu
inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w zaktadanych
harmonogramach realizacji projektéw, zawsze istnieje ryzyko
opodznien w ich uzyskaniu, wzruszen decyzji juz uzyskanych, czy
wrecz ich nie uzyskania, co wptywa na zdolnos$¢ prowadzenia i
terminowego zakonczenia realizowanych i planowanych
projektéw. Na potencjalne zmiany harmonograméw, maja
réwniez wptyw zmiany legislacyjne.

Grupa zapewnia utrzymanie skali dziatalnosci i ptynne
uzupetnianie oferty, miedzy innymi poprzez zabezpieczenie

Dom Development S.A. od wielu lat jest niekwestionowanym
liderem rynku pierwotnego mieszkan w Warszawie. Stolica
Polski jest gtéwnym osrodkiem zycia gospodarczego i
spotecznego oraz jednym z najwiekszych centréw akademickich
w kraju, a atrakcyjny i chtonny rynek pracy przycigga nowych
mieszkancow. W efekcie stoteczny rynek mieszkaniowy jest
najwiekszy i charakteryzuje sie najwyiszym poziomem cen
sposrdd polskich miast.

Rynek warszawski charakteryzuje sie jednak takze najwiekszymi
wyzwaniami w realizacji inwestycji deweloperskich — stoteczna
podaz mieszkarn znajduje sie pod silng presja z powodu
niedoboru gruntéw inwestycyjnych o uregulowanej sytuacji
prawnej, a takze opdznien w pracach planistycznych i decyzji

Zrédtem przysztego sukcesu Grupy jest zdolnoéé¢ do ciggtego,
stabilnego pozyskiwania atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych
pod nowe projekty deweloperskie w odpowiednich terminach
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dodatkowych kosztéw oraz wzrostem cen lokali mieszkalnych i
ustugowych. Zgodnie z aktualnym brzmieniem projektu
przewiduje sie, ze naktady na dodatkowa infrastrukture
ochronng moga, ale nie musza by¢ refinansowane przez
panstwo.

W dniu 24 kwietnia 2024 r. przyjeta zostata Dyrektywa
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1275 w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkéw (EPBD - Energy
Performance of Buildings Directive) (tzw. ,dyrektywa
budynkowa”). Zmieniona dyrektywa budynkowa, ktéra
obowigzuje od dnia 8 maja 2024 r. powinna zostaé
implementowana do polskiego systemu prawnego w terminie 2
lat. Dyrektywa przewiduje m.in. ze od 2030 roku wszystkie nowe
budynki mieszkalne musza by¢ ,zeroemisyjne” co skutkowac
bedzie koniecznoscia projektowania wysoce energooszczednych
budynkéw z zastosowaniem nowoczesnych materiatéw
budowlanych i technologii, ktére zwiekszajg efektywnosé
energetyczng budynkow oraz z wykorzystaniem odnawialnych
irédet energii, co skutkowac bedzie wzrostem kosztéw ich
budowy.

wysokiej jakosci i adekwatnej wielkosci banku ziemi, na poziomie
umozliwiajgcym prowadzenie sprzedazy przez okofo 3 lata.

Kluczowym dla Grupy dziataniem, zmniejszajgcym jej ekspozycje
na ryzyka rynkowe, jest monitorowanie zmian legislacyjnych i
ich uwzglednianie w harmonogramach a takie prawidtowa
ocena potencjalnych projektdw i kontrola biezgcych inwestycji
deweloperskich, w oparciu o wypracowane w Spétce modele
inwestycyjne i procedury decyzyjne, ktérych przestrzeganie jest
przedmiotem szczegdlnej uwagi Zarzadu Spétki.

administracyjnych. Zarzad Spétki mityguje ryzyko zwigzane z
koncentracjg dziatalnosci na rynku warszawskim poprzez
dywersyfikacje geograficzng w ramach Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A.

Spoétka prowadzi dziatalnos¢ takze w Tréjmiescie, Wroctawiu i
Krakowie, tj. na czterech rynkach najbardziej rozwinietych
rynkach mieszkaniowych w Polsce.

Zdaniem Zarzadu Spétki dywersyfikacja dziatalnosci Grupy i
wzrost udziatu podmiotéw zaleznych w strukturze jej sprzedazy
oraz wynikach fiznansowych jest efektywng strategia
budowania wartosci Spotki i Grupy, ktéra bedzie kontynuowana
w nadchodzgcych latach.

dostosowanych do aktualnej sytuacji rynkowej, po
konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujgca marza. Ograniczona podaz dziatek w
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atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej sytuacji prawnej oraz
planistycznej sprawia, ze umiejetnos¢ pozyskiwania przez Grupe
nowych gruntow stanowi istotne zrddto przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim.

Bank ziemi Grupy, obejmujgcy projekty w przygotowaniu oraz
grunty zabezpieczone na czterech najbardziej atrakcyjnych
rynkach w Polsce, wedtug stanu na 30 czerwca 2024 roku
osiggnat ponad 18,8 tysiecy lokali. W ocenie Zarzadu Spétki jest
to poziom adekwatny do lokalnych uwarunkowan rynkowych, w
szczegdlnosci dtugotrwatego procesu uzyskiwania pozwolen
niezbednych dla realizacji inwestycji, zmian legislacyjnych
dotyczacych procesu przygotowania projektéw, a takze sytuacji
na rynku kredytowym. Dzieki posiadanym zasobom gruntow,

W pierwszym pétroczu 2024 roku Grupa Kapitatowa oraz spotki
do niej nalezgce zostaty docenione w licznych konkursach
branzowych. W tym roku po raz drugi wreczono certyfikaty
,Gwiazdy Rankingu Buildera”. Dzieki rekordowym wynikom
finansowym Grupa zostata nagrodzona w czterech kategoriach:
Najwieksze przychody, Najwiekszy zysk, Niezmiennie na szczycie,
Najwieksze przychody w wojewddztwie mazowieckim. Magazyn
Builder rozdat takze swoje doroczne wyrdznienia dla lideréw
branzy budowlanej i najlepszych manageréw sposrdd
przedstawicieli wszystkich uczestnikdw procesu inwestycyjnego.
W tym roku wsrdd laureatow znalazt sie Dom Construction, ktéry
otrzymat tytut Budowlanej firmy roku oraz Rafat Kierski, Prezes
Zarzadu Dom Construction, ktéry zostat wyrdzniony w kategorii
Osobowos¢ branzy. Grupa znalazta takze uznanie w konkursie
Wizjery dla najbardziej kreatywnych i innowacyjnych
profesjonalistéw branzy nieruchomosci. W tegorocznej edycji
otrzymaliSmy nagrode w kategorii najlepsze wykorzystanie
ekotrenddw lub nowych technologii w inwestycji deweloperskiej
oraz certyfikat jakosci za wyjgtkowe podejscie oraz wktad w
rozwdj i ksztattowanie najwyzszych standardéw branzy
nieruchomosci w Polsce.

Uznanie branzy i klientdw znalazty nasze liczne inwestycje.
Zwyciezcami Rankingu Inwestycji 2023 wg portalu Rynek
Pierwotny zostaty: w Warszawie Osiedle Urbino, w Krakowie 29.
Aleja, a w Gdansku DOKI Living. Ponadto, w konkursie na
Najciekawszg inwestycje mieszkaniowa 2023 w Tréjmiescie
gtosami czytelnikéw portalu Tréjmiasto.pl DOKI Living znalazty
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Grupa jest w stanie ptynnie uzupetniaé swojg oferte,
dostosowywac jg do potrzeb rynkowych i utrzymywac pozycje
lidera polskiego rynku mieszkaniowego.

Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie atrakcyjnych
gruntéw pod nowe inwestycje na kazdym z rynkéw dziatalnosci
Grupy, dzieki czemu Grupa we wszystkich posiada rozbudowany,
urozmaicony bank ziemi, ktdry umozliwia jej stabilng dziatalnos¢
przez kolejne lata. Sukces w zabezpieczaniu banku ziemi pod
nowe projekty opiera sie przede wszystkim na doswiadczeniu
pracownikéw Grupy oraz posiadanych zasobach ptynnosciowych
umozliwiajgcych szybka finalizacje nawet bardzo duzych
transakgji.

sie w gronie laureatéw, zajmujgc 5 miejsce. Realizacja ta zostata
takze doceniona w konkursie Baltic Real Estate Awards w
kategorii Residential Development, a sam Euro Styl w kategorii
Residential Developer. Euro Styl otrzymat takze nagrode od
trojmiejskiej Gazety Wyborczej w  kategorii  Sztorm
Urbanistyczny za rewitalizacje budynku Montowni.

Postepujaca realizacja Strategii ESG DOM 2030 jest coraz czesciej
zauwazana przez ekspertéw rynkowych. Forum
Odpowiedzialnego Biznesu opublikowato Raport
"Odpowiedzialny biznes w Polsce 2023. Dobre praktyki". Po raz
pierwszy w historii uznanie autorow raportu zyskaty nastepujgce
dziatania i projekty Dom Development: Tworzenie miejsc do
zycia dla dotknietych kryzysem wojny w Ukrainie, Cykl
warsztatéw ,Legal Mondays & Security Fridays”, Program
LJesteSmy Fair” oraz Zielona Karta Inwestycji. W kontekscie
zrbwnowazonego rozwoju Dom Development zostat takze
nagrodzony Biatym Listkiem ESG, przyznawanym przez tygodnik
Polityka  przedsiebiorcom, ktérzy deklaruja wdrazanie
najistotniejszych kategorii zarzadczych rekomendowanych przez
regulacie CSRD oraz Europejski Standard Raportowania
Zréwnowazonego Rozwoju lub norme I1SO 26000 oraz ciggle
doskonalg swoje dziatania w tym zakresie na rzecz efektywnego
zarzadzania wptywem na otoczenie. Natomiast w ramach
konkursu CSR Poland Awards Dom Development zostat
wyrézniony w kategorii Community Engagement za realizacje w
Krakowie domu dla dzieci z Ukrainy.
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3 OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH DOM
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PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
JEDNOSTKOWEGO ORAZ SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzgdzone w konwencji kosztu historycznego.

Niektore  informacje i  ujawnienia, ktére  zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez Unie Europejska
(,UE”), s3 zwykle prezentowane tgcznie z rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zostaty w
$rodrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym skrécone
badz pominiete zgodnie z MSR 34 ,,Srédroczna sprawozdawczo$é
finansowa” (MSR 34).

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej sie przewidzieé
przysztosci.

Spétka i jej podmioty zalezne prowadzg dziatalnos$¢ wytgcznie na
terenie Polski. Na dzien sporzadzenia srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, wszystkie
inwestycje Spétki postepowaty zgodnie z planem lub
wyprzedzaty zaktadany harmonogram. Zarzad Spotki na biezgco
monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z
perspektywy poszczegdlnych projektéw, jak i catej Spotki i Grupy
oraz jej dtugofalowych zamierzen. W ocenie Zarzadu Spoétki, na
dzien zatwierdzenia $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez Grupe.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej i innych spoétek
uwzglednionych w skréconym $rédrocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jest ztoty polski (,PLN", ,zt").
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone w ztotych polskich. Dane finansowe
prezentowane w $rédrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w tysigcach ztotych
polskich, o ile nie zaznaczono inaczej.

Wchodzace w sktad $roédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, $rédroczny
skrécony  skonsolidowany  bilans, $rédroczny  skrécony

skonsolidowany rachunek zyskow i strat, Srddroczne skrocone
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw,
$rédroczny skrécony skonsolidowany rachunek przeptywow
pienieznych oraz s$rédroczne skrécone zestawienie zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym, nie zostaty zbadane przez
biegtego rewidenta ale byty przedmiotem przegladu
niezaleznego biegtego rewidenta. Niezbadane $rdédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
obejmuje wszystkich informacji oraz ujawniedn wymaganych
w rocznym  skonsolidowanym  sprawozdaniu finansowym
i nalezy je analizowa¢ tgcznie ze zbadanym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakoriczony dnia 31
grudnia 2023 roku.

Spotka sporzadzita rowniez sréddroczne skrocone sprawozdanie
finansowe Dom Development S.A. za okres szesciu miesiecy,
zakoniczony 30 czerwca 2024 roku, ktére zostato zatwierdzone
przez Zarzad Spétki dnia 28 sierpnia 2024 roku.
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OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH GRUPY KAPITALOWE)

DOM DEVELOPMENT S.A.

3.2.1 RACHUNEK ZYSKOW | STRAT GRUPY

SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJDOM DEVELOPMENT S.A.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk z dziatalnosci operacyjnej - EBIT
Zysk netto

Zysk netto na akcje - podstawowy

W | pétroczu 2024 roku Grupa Kapitalowa Dom
Development S.A. wykazata skonsolidowane przychody ze
sprzedazy o wartosci 1369 604 tys. zt, tj. o 7% wyisze
w poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku.

Grupa rozpoznata w wynikach gtéwnie przychody ze sprzedazy
wyrobéw gotowych. Pozostata sprzedaz (ustug i towardw)
stanowita odpowiednio 7% i 4% w ogdlnej wartosci sprzedazy w
pierwszym potroczu 2024 i 2023 roku.

W pierwszym poéfroczu 2024 roku Grupa przekazata 1 637 lokali
w prowonaniu do 1 998 lokali przekazanych w | pétroczu 2023
roku.

W strukturze przekazan istotny udziat miaty inwestycje
z segmentu popularnego, takie jak Dzielnica Mieszkaniowa
Metro Zachéd, Osiedle Jagiellonska w Warszawie Doki w
Tréjmiescie i Osiedle Przy Malborskiej w Krakowie oraz z
segmentu premium Apartamenty Koto Parkéw i Apartamenty
Biatej Koniczyny.

Efektywna polityka sprzedazowa, terminowa realizacja
inwestycji oraz wysokiej jakosci projekty zaowocowaty 7%
wzrostem skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy, ktére
osiggnety wartosc¢ 1 369 604 tys. zt, przy jednoczesnym wzroscie
zysku brutto ze sprzedazy o 10%, ktdry osiggnat wartosé
438 812 tys. zt.

Dobre wyniki maja odzwierciedlenie we wzroscie rentownosci
brutto, ktéra wzrosta do poziomu 32% z 31,2% w | pdtroczu
2024 roku. W ocenie Zarzadu jest to bardzo dobry wynik.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

| potrocze 2024 | pétrocze 2023 Zmianar/r
1369 604 1274517 7%

438 812 397 574 10%

285 831 271049 5%

231 164 222 561 4%

8,96 8,69 3%

W | pétroczu 2024 roku Grupa umacniata swojg pozycje na rynku
krakowskim oraz wroctawskim.

Wynik z dziatalnosci operacyjnej Grupy w | pétroczu 2024 roku
wyniost 285 831 tys. zt, tj. byt o 5% wyzszy niz rok wczesniej.
Grupa ktadzie duzy nacisk na efektywnos¢ zarzadzania, dzieki
czemu marza zysku na dziatalnosci operacyjnej wyniosta 21%. W
ocenie Zarzadu Spoétki, w obecnej sytuacji, poziom ten jest
bardzo satysfakcjonujacy i potwierdza skuteczno$s¢ modelu
biznesowego Grupy.

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego. Wahania
wynikéw finansowych pomiedzy kwartatami s $cisle powigzane
z cyklem budowy projektéw i kumulacja przekazan w pierwszych
tygodniach po dopuszczeniu do uzytkowania danej inwestycji.
Zgodnie z MSSF 15, przekazanie lokalu nabywcy stanowi
podstawe do rozpoznania przychodu ze sprzedazy w rachunku
zyskow istrat, co powoduje, ze wyniki finansowe nie
odzwierciedlaja w petni biezacej sytuacji w Grupie. W zwigzku
z tym Grupa Kapitatowa Dom Development S.A., poza informacjg
o liczbie przekazanych w danym okresie lokali, informuje takze
o wolumenie biezacej sprzedazy, liczonej w oparciu o umowy
przedwstepne oraz opftacone umowy rezerwacyjne w ujeciu
netto, tj. z uwzglednieniem rezygnacji. Wyniki operacyjne Grupy,
w tym biezacej sprzedazy i przekazan lokali, zostaty omdéwione
w rozdziale 2.2. niniejszego Sprawozdania.
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3.2.2 SKONSOLIDOWANY BILANS GRUPY

Sytuacja majgtkowa Grupy w | pdétroczu 2024 roku byta bardzo
dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata jg na tle sektora.

AKTYWA

W strukturze aktywéw Grupy, podobnie jak w poprzednich
latach, dominowaty aktywa obrotowe. Zapasy o wartosci
4 096 468 tys. zt stanowity 80% rekordowej sumy bilansowej
Grupy, ktéra na dzien 30 czerwca 2024 roku wyniosta
5119396 tys. zt i jest o 12% wyzsza od stanu na koniec 2023
roku. Wzrost ten wynika giéwnie ze wzrostu zapaséow o
259 350 tys. zt oraz Srodkéw pienieznych o 258 647 tys. zt.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysoka ptynnos¢, czego wyrazem
jest stan Srodkéw pienieznych w wysokosci 544 921 tys. zt.
Ponadto na otwartych, mieszkaniowych rachunkach
powierniczych (wykazywanych w krétkoterminowych aktywach
finansowych) Grupa posiadata 76 716 tys. zt.

PASYWA

Zarzad Spoétki ktadzie duzy nacisk na bezpieczenstwo finansowe
Grupy, co znajduje odzwierciedlenie m.in. w strukturze zrodet jej
finansowania. Wedtug stanu na dziern 30 czerwca 2024 roku,
Grupa posiadata skonsolidowane kapitaty wtasne w wysokosci
1520 490 tys. zt. co stanowi 30 % sumy bilansowej. Kolejng
gtébwng pozycjg skonsolidowanych pasywéw Grupy s3
zobowigzania z tytutu przychoddw przysztych okreséw w kwocie
1880 159 tys. zt, co stanowi 37% sumy bilanowej. W tej kategorii
wykazywane sg wptaty klientdow na poczet zakupu lokali i miejsc
postojowych, az do momentu przekazania ich nabywcom oraz
rozpoznania w rachunku zyskéw i strat w pozycji , przychody ze
sprzedazy”. Wartosc¢ tej pozycji bilansowej jest Scisle uzalezniona
od relacji pomiedzy tempem sprzedazy powodujgcym jej wzrost,
a tempem przekazan, ktoére jg obnizaja.

Zadtuzenie odsetkowe wynosito 520 000 tys. zt, z czego tylko
10% stanowito zadtuzenie krotkoterminowe.

W trakcie | pétrocza 2024 roku w skonsolidowanym bilansie
Grupy pojawita sie pozycja ,,zobowigzania z tytutu dywidendy” o
wartosci 168 239 tys. zt, bedaca efektem podjecia uchwaty w
sprawie podziatu zysku netto Spotki za rok 2023 i przeznaczeniu
czesci zysku netto Dom Development S.A. za rok 2023 na
wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom Development S.A.
przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spofki,
ktére odbyto sie w dniu 19 czerwca 2024 roku.

Dywidenda z zysku za 2023 rok zostata ustalona w wysokosci 309
581 tys. zt na co sktadata sie zaliczka wyptacona jeszcze w 2023
roku w wysokosci 141 341 tys. zt oraz pozostata cze$é¢ wynoszaca

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

168 239 tys. zt, ktérej wyptata zostata dokonana 4 lipca 2024
roku.

STRUKTURA BILANSU GRUPY NA 30 CZERWCA 2024 R.
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3.2.3  PRZEPLYWY PIENIEZNE GRUPY

WYBRANE DANE Z RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego

W | pétroczu 2024 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wykazata wptyw netto s$rodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej w kwocie 265 917 tys. zf, tj. o 13% mniej niz rok
wczesniej.  Gtownym  sktadnikiem rachunku przeptywdw
pienieznych, oddziatujgcym na saldo srodkéw wygenerowanych z
dziatalnosci operacyjnej, byt wykazany przez Grupe zysk przed
opodatkowaniem wynoszagcy 288 401 tys. zf, skorygowany
gtéwnie o zwiekszenie stanu zapaséw o 247 630 tys. zt,
zwiekszenie stanu rozliczen miedzyokresowych i przychoddw
przysztych okresow o 167 310 tys. zt oraz o zwiekszenie stanu
zobowigzan krétkoterminowych o 144 926 tys. zt.

Na przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
(wyptyw 10 380 tys. zt w | pétroczu 2024 roku) sktada sie pozycja

3.24 ANALIZA WSKAZNIKOWA GRUPY

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

| pot. 2024 | pot. 2023 Zmiana
286 274 304 236 (6)%
265917 304 813 (13)%
(10 380) (7 106) n.d.
3110 (10 533) n.d.

544 921 591410 (8)%

dotyczgca nabycia wartosci niematerialnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych w wysokosci 11 512 tys. zt.

W | pétroczu 2024 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wykazata 3 110 tys. zt wptywu netto sSrodkoéw pienieznych
z dziatalnosci finansowej (sg to gtéwnie wptywy z tytutu emisji
akcji w wysokosci 5 000 tys. zt) wobec wyptywu 10 533 tys. zt rok
wczesniej.

W trakcie | pétrocza 2024 roku stan srodkow pienieznych Grupy
kapitatowej Dom Development S.A. ulegt zwiekszeniu netto
0 258 647 tys. zt i na dzien 30 czerwca 2024 roku osiggnat wartos¢
544 921 tys. zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA | pot. 2024 | pot. 2023
Marza brutto ze sprzedazy zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy 32,0% 31,2%
Marza zysku operacyjnego zysk operacyjny (EBIT) / przychody netto ze sprzedazy 20,9% 21,3%
Marza netto zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 16,9% 17,5%
ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / kapitat wtasny na poczatku okresu 34,6% 32,0%
ROA (zwrot z aktywow) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / aktywa ogétem na poczatku okresu 10,7% 9,8%

W ocenie Zarzadu, Grupa utrzymata w | pétroczu 2024 roku
bardzo satysfakcjonujacg rentownos$¢ dziatalnosci. Wzrost
marzy brutto ze sprzedazy do 32% jest wynikiem wyrdzniajgcym
Grupe Kapitatowg Dom Development S.A. na tle branzy.
Zwiekszenie tego wskaznika o 0,8 p.p. w poréwnaniu z
pierwszym potroczem 2023 roku sSwiadczy o wysokich
kompetencjach spétek z Grupy w odczytywaniu trenddéw
rynkowych, realizacji polityki sprzedazowej, kontroli kosztéow
oraz optymalizacji proceséw w ramach dziatalnosci operacyjnej.
W  minionym pétroczu, pomimo mniejszego wolumenu
przekazan, Grupa utrzymata poziom zysku operacyjnego EBIT na
zblizonym poziomie z | potowy 2023 roku, tj. 20,9%.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2024 ROKU

W ocenie Zarzadu Spoétki stopy zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)
oraz z aktywéw (ROA) ksztattowaty sie na bardzo
satysfakcjonujacym poziomie.

Analizujagc srédroczng rentownos¢ kapitatu wtasnego oraz
aktywow liczonych w oparciu o zysk netto zostatnich 12
miesiecy oraz wartosci kapitatéw wtasnych i sumy bilansowej na
dzien 30 czerwca odpowiednio 2024 i 2023 roku, nalezy bra¢ pod
uwage mozliwos¢ rozinego rodzaju znieksztatcen, jak np.
moment wypfaty dywidendy i jej wptyw na bilans. Dlatego
zalecane jest aby rozpatrywaé dynamike i wartosci tych
wskaznikdw przede wszystkim w perspektywie petnych lat
obrotowych, tj. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia danego
roku.
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WSKAZNIKI PLYNNOSCI

WSKAZNIKI PLYNNOSCI FORMULA 30.06.2024 31.12.2023
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe* 4,95 6,39
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe* 0,86 0,83
Natychmiastowy (cash ratio) srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe* 0,54 0,41

* Zobowigzania krotkoterminowe z wytaczeniem przychodéw przysztych okresow

Biorgc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujacej sie wyjagtkowo dtugim cyklem produkcyjnym
oraz obostrzenia w zakresie finansowania dziatalnosci dla firm
ztego sektora, na szczegdlng uwage zastuguje komfortowa
sytuacja finansowa Grupy. Na taki stan rzeczy miat wptyw szereg
dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spétki.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysokg ptynnos¢. Wartosé
analizowanych wskaznikow ptynnosci utrzymywata sie na bardzo
dobrym poziomie na przestrzeni catego | pétrocza 2024 roku.

Wskaznik ptynnosci biezacej zmalat na przestrzeni | pétrocza 2024
roku z poziomu 6,39 do 4,95, za sprawg zwiekszenia zobowigzan
krotkoterminowych, a w szczegdlnosci ujeciu w nich zobowigzania
z tytutu dywidendy w kwocie 168 239 tys. zt na dzierr 30 czerwca
2024 roku.

Niezaleznie od zwiekszenia zobowigzan krétkoterminowych o ww.
zobowigzanie z tytutu dywidendy, odnotowano delikatny wzrost

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

pozostatych wskaznikow ptynnosci - szybkiej i natychmiastowe;j.
Jest to wynikiem znacznego zwiekszenia stanu Srodkow
pienieznych o 258 647 tys. zt do poziomu 544 921 tys. zt, przy
jednoczesnym zwiekszeniu zobowigzan krétkoterminowych
gtéwnie o ww. zobowigzanie z tyt. dywidendy. Wartos¢ wskaznika
ptynnosci szybkiej Grupy zwiekszyta sie na przestrzeni | potrocza
2024 roku z 0,83 do 0,86, zas wskaznik ptynnosci natychmiastowej
na koniec czerwca 2024 roku ksztattowat sie na poziomie 0,54
wobec 0,41 na koniec grudnia 2023 roku.

W ocenie Zarzadu Spodtki sytuacja ptynnosciowa Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. jest niezmiennie bardzo
dobra. Silny bilans Grupy stanowi gwarancje sprawnej realizacji
zamierzen inwestycyjnych oraz daje jej zdolnos$¢ szybkiego
reagowania na nadarzajgce sie okazje umocnienia pozycji
rynkowej.

WSKAZNIKI ZADEUZENIA FORMULA 30.06.2024 31.12.2023
Pokrycia majatku kapitatami wiasnymi kapitat wtasny / aktywa ogétem 29,7% 31,8%
Zadtuzenia kapitatu wiasnego zobowigzania ogétem / kapitat wtasny 236,7% 214,8%
Ogélnego zadtuzenia zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem 70,3% 68,2%
Zadtuzenia odsetkowego zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 34,2% 35,9%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne* / kapitaty wtasne (6,7)% 9,0%

* Srodki pieniezne z uwzglednieniem érodkéw na rachunkach powierniczych

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie itempo prowadzonych inwestycji, a takie
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) ifinansowej
(struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskaznikdw
zadtuzenia s ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2024 ROKU

dziatalnosci, jak réwniez potwierdzaja wiarygodnos¢ kredytowa
Grupy na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec
czerwca 2024 roku, ktére miaty wartosci zblizone do stanu na
koniec 2023 roku, odzwierciedlajg konserwatywne podejscie
Zarzadu Spotki do struktury Zrodet finansowania dziatalnosci.
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OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH DOM DEVELOPMENT S.A.

3.3.1 RACHUNEK ZYSKOW | STRAT SPOtKI

WYNIKI FINANSOWE DOM DEVELOPMENT S.A.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk z dziatalnosci operacyjnej - EBIT
Zysk netto

Zysk netto na akcje - podstawowy

W | potroczu 2024 roku Dom Development S.A. wykazat
przychody ze sprzedazy o wartosci 915 605 tys. zt, tj. 0 22%
wyzsze niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. Spétka
rozpoznata w wynikach I-go pétrocza 2024 roku przychody ze
sprzedazy wyrobow gotowych w kwocie 845347 tys. zt
wynikajgce z przekazania wtym okresie 1088 lokali oraz ze
sprzedazy ustug (gtéwnie ustug budowlanych) w kwocie 70 258
tys. zt. W analogicznym okresie ubiegtego roku Spétka
rozpoznata przychody ze sprzedazy wyrobdw gotowych w
kwocie 700 630 tys. zt w wyniku przekazania doktadnie takiej
same;j liczby lokali oraz rozpoznata przychody ze sprzedazy ustug
w kwocie 48 192 tys. zt.

W strukturze przekazan istotny udziat miaty inwestycje
z segmentu popularnego, takie jak: Dzielnica Mieszkaniowa
Metro Zachéd i Osiedle Jagielloriska oraz z segmentu premium
Apartamenty Koto Parkéw i Apartamenty Biatej Koniczyny.

Mimo pozostajgcej doktadnie na tym samym poziomie ilosci
przekazan w porédwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego
roku, zysk brutto ze sprzedazy wzrést do poziomu 261 806 tys. zt,
co stanowi wzrost o 13%. Marza brutto osiggneta poziom 28,6%,
co w ocenie Zarzadu stanowi bardzo dobry wynik.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) wzrést o 6% w poréwnaniu
do analogicznego okresu poprzedniego roku.

Zaréwno w | pétroczu 2024 roku jak i w analogicznym okresie
roku ubiegtego Spdtka odnotowata istotne przychody finansowe.
Gtéwnym ich komponentem w obydwu okresach byty przychody

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

| pétrocze 2024 | pétrocze 2023 Zmianar/r
915 605 748 822 22%

261 806 232132 13%

165 558 155933 6%

291 568 287 431 1%

11,31 11,22 1%

z tytutu dywidend od spotek zaleznych w kwocie 155 743 tys. zt
w | potroczu 2024 roku i 141680 tys. zt w okresie
poréwnywalnym. Wypracowany przez Spotke zysk netto za |
poétrocze 2024 roku wynidst 291 568 tys. zt i byt na podobnym
poziomie w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego
roku.

Dziatalnos¢ Spétki nie ma charakteru sezonowego. Wahania
wynikéw finansowych pomiedzy kwartatami sg Scisle powigzane
z:

-cyklem budowy projektéw deweloperskich i kumulacjag
przekazann w pierwszych tygodniach po dopuszczeniu ich do
uzytkowania. Zgodnie z MSSF 15, przekazanie lokalu stanowi
podstawe do rozpoznania przychodu ze sprzedazy w rachunku
zyskow i strat, oraz

- momentem rozpoznania w rachunku zyskow i strat dywidendy,
przyznanej przez spoétki zalezne,

co w efekcie powoduje, ze wyniki finansowe nie odzwierciedlajg
w petni biezacej sytuacji w Spotce. W zwigzku ztym Dom
Development S.A., poza informacjg o liczbie przekazanych
w danym okresie lokali, informuje takze o wolumenie biezacej
sprzedazy liczonej w oparciu o umowy przedwstepne oraz
optacone umowy rezerwacyjne  wujeciu netto, tj.
z uwzglednieniem rezygnacji. Wyniki operacyjne Spoétki, w tym
biezacej sprzedazy i przekazan lokali, zostaty oméwione w nocie
2.2. niniejszego Sprawozdania.
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3.3.2  BILANS SPOLKI

WYBRANE DANE Z BILANSU DOM DEVELOPMENT 30.06.2024

S.A.

(tys. z1)

Inwestycje w jednostkach zaleznych, 449 328

stowarzyszonych i wspdlnym przedsiewzieciu

Pozyczki udzielone dtugoterminowe i naleznosci 473 018

dtugoterminowe

Inne aktywa trwate 54 667
Aktywa trwate razem 977 013
Aktywa obrotowe
Zapasy 2035635
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate 81903
naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 25515
Pozostate aktywa obrotowe 59 643
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 420 162
oraz krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 2 622 858
AKTYWA RAZEM 3599 871
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 25798
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 276 458
nominalnej
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony 1197 263
wynik finansowy
KAPITAL WEASNY RAZEM 1499 519
Zobowigzania
Zobowiazania dtugoterminowe razem 557 506
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1542 846
Zobowigzania razem 2100 352
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3599 871

Sytuacja majgtkowa Spotki w | pétroczu 2024 roku w dalszym
ciggu byta bardzo dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata jg
na tle sektora.

W strukturze aktywow Spétki, podobnie jak w poprzednich
latach, dominowaty aktywa obrotowe — zapasy o wartosci 2 035
635 tys. zt, stanowity 57% sumy bilansowej Spétki, ktdra na dzien
30 czerwca 2024 roku wyniosta 3 599 871 tys. zt. Suma bilansowa
Dom Development S.A. wzrosta 0 9% w poréwnaniu do stanu na
koniec grudnia 2023 gtéwnie za sprawa wzrostu s$rodkéw
pienieznych o 298 640 tys. zt.

Spotka niezmiennie utrzymuje wysoka ptynnos¢, czego wyrazem
jest stan Srodkéw pienieznych, ktéry na koniec pierwszego
potrocza 2024 wynidst 332 744 tys. zt. Ponadto na otwartych,
mieszkaniowych rachunkach powierniczych Spétka posiadata
55 846 tys. zt.

Istotnymi sktadnikiami majgtku Spoétki sg rowniez inwestycje w
jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnym
przedsiewzieciu o tacznej wartosci 449 328 tys. zt oraz udzielone

przekazania ich nabywcy irozpoznania w rachunku zyskow
i strat w pozycji , przychody ze sprzedazy”. Wartos¢ tej pozycji

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

31.12.2023 Zmiana
472 613 (5)%
467 346 1%

62 251 (12)%
1002 210 (3)%
2 050 861 (1)%

52790 55%

0 100%

74 836 (20)%
116 462 261%
2294 949 14%
3297 159 9%
25698 0%
271558 2%
1070909 12%
1368 165 10%
550 872 1%
1378122 12%
1928 994 9%
3297 159 9%

pozyczki o facznej wartosci 467 902 tys. zt, stanowigcymi
odpowiednio 12,5% i 13% wartosci jej aktywow. Najwiekszg
wartos$¢ bilansowa inwestycji wsrdd jednostek zaleznych Dom
Development S.A. miaty spétki deweloperskie: Euro Styl S.A.
(265472 tys. zt), Dom Development Krakéw sp. z o.0.
(162 722 tys. zt) oraz Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. (17
502 tys. zt).

Zarzad Spotki niezmiennie ktadzie duzy nacisk na jej
bezpieczenstwo finansowe, co znajduje odzwierciedlenie m.in.
w konserwatywnej strukturze zZrédet jej finansowania.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2024 roku, Spétka posiadata
kapitaty wtasne w wysokosci 1 499 519 tys. zt, co stanowito 42%
pasywow Spotki.

Kolejna gtdéwnga pozycja pasywow Spotki sa zobowigzania z tytutu
przychoddw przysztych okreséw w kwocie 835 304 tys. zt, co
stanowito 23% jej pasywow. W tej kategorii wykazywane sa
wptaty klientdw na poczet zakupu lokali i miejsc postojowych do
momentu
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bilansowej jest Scisle uzalezniona od relacji pomiedzy tempem
sprzedazy powodujacym jej wzrost, a tempem obnizajacych j3
przekazan.

Zadtuzenie odsetkowe wynosito 520 000 tys. zt, z czego tylko
10% stanowito zadtuzenie krotkoterminowe.

W trakcie | pdtrocza 2024 roku w bilansie Spotki pojawita sie
pozycja ,,zobowigzania z tytutu dywidendy” o wartosci 168 239

3.33

PRZEPLYWY PIENIEZNE SPOtKI

WYBRANE DANE Z RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego

W | pétroczu 2024 roku Dom Development S.A. wykazat wptyw
netto srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w kwocie
105 137 tys. zt wobec wyptywu 167 055 tys. zt rok wczesniej.
Gtéwnym sktadnikiem rachunku przeptywéw pienieznych,
oddziatujgcym na saldo srodkdw wygenerowanych z dziatalnosci
operacyjnej, byt wykazany przez Spotke zysk przed
opodatkowaniem wynoszacy 325 461 tys. zt, skorygowany o zysk
na inwestycjach, zmiane stanu rozliczen miedzyokresowych i
przychodéw przysztych okreséw oraz o zmiane stanu
zobowigzan krétkoterminowych.

Istotna réznica w przeptywach pienieznych netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (wptyw 188 503 tys. zt w | potroczu 2024 roku
wobec wptywu 95 491 tys. zt rok wczesniej) wynika przede
wszystkim z wptywu 155 743 tys. zt z tytutu dywidend w |
potroczu 2024 roku oraz z pojawienia sie pozycji dotyczacej

3.3.4 ANALIZA WSKAZNIKOWA SPOLKI

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI SPOLKI

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA
Marza brutto ze sprzedazy

Marza zysku operacyjnego

Marza netto

ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych)
ROA (zwrot z aktywow)

Spoétka odnotowata pewien spadek rentownosci brutto, na
poziomie zysku brutto ze sprzedazy. W ocenie Zarzadu 28,6%
marzy brutto ze sprzedazy jest wynikiem zadowalajacym.
Utrzymanie tego wskaznika na zblizonym poziomie do okresu
poréwnawczego, Swiadczy o wysokich kompetencjach Spétki w
odczytywaniu  trendéw  rynkowych, realizacji  polityki

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2024 ROKU

tys. zt, bedaca efektem uchwalenia w dniu 19 czerwca 2024 roku
przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.

Dywidenda z zysku za 2023 rok zostata ustalona w wysokosci 309
581 tys. zt na co sktadata sie zaliczka wyptacona jeszcze w 2023
roku w wysokosci 141 341 tys. zt oraz pozostata cze$¢ wynoszaca
168 239, ktorej wyptata zostata wykonana 4 lipca 2024 roku.

zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy

zysk operacyjny (EBIT) / przychody netto ze sprzedazy

zysk netto / przychody netto ze sprzedazy

zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / kapitat wtasny na poczatku okresu
zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / aktywa ogétem na poczatku okresu

| pot. 2024 | pot. 2023 Zmiana
34104 184 078 (81)%
105 137 167 055 (37)%
188 503 95 491 97%
5000 (45 000) n.d.
332744 401 624 (17)%

innych wptywow z aktywoéw finansowych w wysokosci
22 953 tys. zt.

Pozostate zmiany w tej pozycji rachunku przeptywow
pienieznych to zmniejszenie salda udzielonych pozyczek o
15 976 tys. zt.

W | potroczu 2024 roku Dom Development S.A. wykazat 5 000
tys. zt wptywu netto s$rodkow pienieznych z dziatalnosci
finansowe] wobec wyptywu 45 000 tys. zt rok wczesniej. Na
pozycje sktadajg sie wptywy z tytutu emisji akcji w wysokosci
5000 tys. zt.

W trakcie | pétrocza 2024 roku stan srodkéw pienieznych Dom
Development S.A. wzrdst netto 0 298 640 tys. zt i na dzien 30
czerwca 2024 roku osiggnat wartos¢ 332 744 tys. zt.

| pot. 2024 | pot. 2023
28,6% 31,0%
18,1% 20,8%
31,8% 38,4%
32,8% 45,2%
13,2% 17,0%

sprzedazowej, kontroli kosztéw oraz optymalizacji proceséow w
ramach dziatalnosci operacyjne;j.

W minionym pdtroczu Spoétka odnotowata nieznaczny spadek
marzy zysku operacyjnego do wcigz relatywnie wysokiego
poziomu 18,1%.
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Spotka osiggneta caty czas wysoka stope zwrotu z kapitatéw
witasnych (ROE) wynoszacg 32,8%. Wskaznik liczony jest jako
zysk netto za ostatnie 12 miesiecy w odniesieniu do wartosci
kapitatow wtasnych Spotki na poczatku tego okresu, tj. wg stanu
na dzien 30 czerwca 2023 roku. Analogicznie kalkulowana stopa
zwrotu z aktywdédw (ROA) wyniosta 13,2%. Oba te wskazniki
ksztattujg sie na dobrym poziomie.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI

Analizujac $rédroczng rentownos¢ kapitatu wtasnego oraz
aktywow liczong w oparciu o zysk netto z ostatnich 12 miesiecy
nalezy bra¢ pod uwage mozliwos¢ wystgpienia znieksztatcen
przez co nalezy rozpatrywa¢ dynamike oraz wartosci tych
wskaznikéw, przede wszystkim w perspektywie petnych lat
obrotowych, tj. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia danego
roku, co opisano w punkcie 3.3.1 powyzej.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI FORMULA 30.06.2024 31.12.2023
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe* 3,71 5,71
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe* 0,83 0,61
Natychmiastowy (cash ratio) srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe* 0,47 0,08

* Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okreséw

Bioragc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujgcej sie wyjgtkowo dtugim cyklem produkcyjnym
oraz obostrzenia w zakresie finansowania dziatalnosci firm z tego
sektora, na szczegdlng uwage zastuguje komfortowa sytuacja
ptynnosciowa Spotki. Na taki stan rzeczy miat wptyw zwiaszcza
szereg dtugofalowych decyzji idziatan podjetych przez Zarzad
Spotki.

Spoétka niezmiennie utrzymywata wysokg ptynnosé. Wartosé
analizowanych wskaznikéw ptynnosci utrzymywata sie na dobrym
poziomie na przestrzeni catego | potrocza 2024 roku.

Wskaznik ptynnosci biezgcej zmniejszyt sie na przestrzeni
pierwszego pétrocza 2024 roku z bardzo wysokiego poziomu 5,71
do 3,71 za sprawg zwiekszenia zobowigzan krotkoterminowych, a
w szczegolnosci, ujeciu w nich zobowigzania z tytutu dywidendy w
kwocie 168 239 tys. zt. na dzien 30 czerwca 2024 roku.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA SPOLKI

Niezaleznie od zwiekszenia zobowigzan krétkoterminowych o ww.
zobowigzanie z tytutu dywidendy, odnotowano zauwazalny
wzrost  pozostatych  wskaznikow  ptynnosci -  szybkiej
i natychmiastowej. Jest to wynikiem znacznego zwiekszenia stanu
Srodkow pienieznych o 298 640 tys. zt do poziomu 332 744 tys. zt.
Wartos¢ wskaznika ptynnosci szybkiej Spotki zwiekszyta sie na
przestrzeni | poétrocza 2024 roku z 0,61 do 0,83, zas wskaznik
ptynnosci natychmiastowej Spotki na koniec czerwca 2024 roku
ksztattowat sie na poziomie 0,47 wobec 0,08 na koniec grudnia
2023 roku.

W ocenie Zarzadu Spotki  sytuacja  ptynnosciowa Dom
Development S.A. jest niezmiennie bardzo dobra. Silny bilans
Spotki  stanowi gwarancje sprawnej realizacji zamierzen
inwestycyjnych oraz daje jej zdolnos¢ szybkiego reagowania na
nadarzajace sie okazje umocnienia pozycji rynkowe;j.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA FORMULA 30.06.2024 31.12.2023
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi kapitat wtasny / aktywa ogétem 41,7% 41,5%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego zobowigzania ogoétem / kapitat wiasny 140,1% 141,0%
Ogédlnego zadtuzenia zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem 58,3% 58,5%
Zadtuzenia odsetkowego zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 34,7% 38,0%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne 8,8% 30,6%

* Srodki pieniezne z uwzglednieniem érodkéw na rachunkach powierniczych

Dzieki wiasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie itempo prowadzonych inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) ifinansowej
(struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskaznikow
zadtuzenia s3 ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej
dziatalnosci, jak rowniez potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowa

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2024 ROKU

Spoétki na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec
czerwca 2024 roku, ktére miaty wartosci zblizone, a w przypadku
zadtuzenia odsetkowego netto najczesciej nawet wyraznie lepsze
w poréwnaniu do stanu na koniec 2023 roku, odzwierciedlaja
konserwatywne podejscie Zarzadu Spétki do  sposobu
finansowania dziatalnosci.
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PROGNOZY

Dom Development S.A. ipozostate podmioty zjej Grupy
Kapitatowej nie publikowaty prognoz wynikéw finansowych.

UDZIELONE POZYCZKI, PORECZENIA | GWARANCIJE

W | pdtroczu 2024 roku spotki z Grupy nie udzielity pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2024 roku
Spotki z Grupy nie udzielity poreczen kredytow lub pozyczek oraz
nie udzielity gwarancji - tacznie jednemu podmiotowi lub
jednostce od niego zaleznej, ktorych wartos¢ dla Grupy bytaby

istotna lub ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Spotki.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych spétek Grupy zostaty
przedstawione w nocie 7.21 do $rédrocznego skonsolidowanego
skréconego sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy
konczacy sie 30 czerwca 2024 roku.

TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Wszystkie transakcje zawarte przez Spoétki wchodzgce w sktad
Grupy (lub jednostki od nich zalezne) z podmiotami powigzanymi
zawarte byty na warunkach rynkowych.

ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzient 30 czerwca 2024 roku spotki wchodzace w sktad Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. nie byty strong istotnych
postepowar sgdowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2024 ROKU

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat
wnocie 7.19 S$rodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 roku.
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Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spdtki Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowe] w | pétroczu 2024 roku zostato
sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 28 sierpnia 2024 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej
w | pétroczu 2024 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki i Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen
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