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DOTYCZACY JEDNOSTKOWEGO RAPORTU ROCZNEGO
ZA 2024 ROK

Szanowni Panstwo,

z ogromng duma i satysfakcjg przedstawiamy jednostkowy raport roczny DL Invest Group PM S.A. za rok
zakonczony 31 grudnia 2024 roku. To nie tylko podsumowanie kolejnego intensywnego i przetomowego etapu
w historii Spoftki i Grupy, ale przede wszystkim potwierdzenie skutecznosci unikalnego modelu operacyjnego,
ktéry od ponad pietnastu lat konsekwentnie rozwijamy, systematycznie umacniajgc pozycje DL Invest Group
jako jednego z najbardziej kompleksowych i dynamicznych podmiotdw inwestycyjno-deweloperskich w Polsce.

DL Invest Group PM S.A. to nie tylko organizacja o wyjgtkowych kompetencjach deweloperskich. To przede
wszystkim w petni zintegrowana platforma operacyjna, ktéra jako jedyna na rynku taczy w ramach jednej
struktury funkcje generalnego wykonawcy, autorskiego biura projektowego oraz doswiadczonego asset i
property managera. Dziatajgc jako dtugoterminowy inwestor i witasciciel nieruchomosci, aktywnie
dostosowujemy projekty do indywidualnych potrzeb klientéw i zmieniajgcych sie realiow rynkowych, budujgc
trwatg przewage konkurencyjng naszych partnerow biznesowych poprzez dostarczanie im najwyzszej klasy
infrastruktury nieruchomosciowej.

Rok 2024 byt bardzo waznym okresem dla Spotki, szczegdlnie w kontekscie dalszego dynamicznego rozwoju
catej Grupy przy rynku nieruchomosci komercyjnych cechujgcym sie znaczacg zmiennoscia. Spétka DL Invest
Group PM S.A. petni funkcje spotki o charakterze holdingowo-operacyjnym, ktérej gtdwnym zadaniem jest
zarzgdzanie oraz sprawowanie kontroli nad posiadanymi aktywami Grupy Kapitatowej. DL Invest Group PM S.A.
petni funkcje Spétki Dominujgcej w strukturze spotek celowych przeznaczonych do realizacji inwestycji z zakresu
nieruchomosci komercyjnych obejmujgcych segmenty: magazynowo — logistyczny, obiektéw biurowo-
ustugowo-handlowych typu mixed-use oraz parkéw handlowo-ustugowych.

Podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Spotki a wiec dziatalnosc generalnego wykonawstwa przebiegata w okresie
2024 roku zgodnie z planami. Podobnie byto w przypadku dziatalnosci dotyczacej zarzadzania nieruchomosciami
komercyjnymi bedgcymi w portfelu Grupy oraz w zakresie komercjalizacji. Spotka wygenerowata obroty i wyniki
zgodne z prognozami. Po rekordowym pod katem przychoddéw 2023 roku, Spétka w 2024 roku wypracowata
przychody ze sprzedazy na poziomie 229,5 min zt, zysk ze sprzedazy w kwocie 20,0 min zt oraz zysk netto na
poziomie 7,3 min zt. Poziom obrotéw wynika w duzej mierze z realizowanych w Grupie nowych projektow
sektorze nieruchomosci komercyjnych.

Wyniki jednostkowe Spdtki nalezy czyta¢ w kontekscie wynikéw skonsolidowanych. W 2024 roku Grupa
wypracowata rekordowy zysk na sprzedazy w kwocie 143,5 min zt (wzgledem 100,1 min zt zysku ze sprzedazy w
2023 roku) przy réwniez rekordowych przychodach ze sprzedazy na poziomie 262,2 min zt. Grupa wypracowata
w 2024 roku zysk netto na poziomie 176,9 min zt. Przychody w Grupie oparte sg o przeptywy generowane przez
najemcow w oparciu o dtugoterminowe umowy najmu zawarte na okres od 5 do 20 lat z opcjg odnowienia na
kolejne okresy najmu.



Na koniec 2024 roku Spdtka DL Invest Group PM S.A. poprzez swoje spotki celowe posiadata w swoim portfelu i
zarzgdza nieruchomosciami komercyjnymi o wartosci 3,7 miliarda zt, wzgledem 3,0 miliarda zt na koniec 2023
roku. Tak dynamiczna aprecjacja wartosci aktywow to bezposredni efekt realizacji nowych inwestycji o wysokim
potencjale wzrostu oraz skutecznej finalizacji projektéw rozpoczetych w latach wczesniejszych. W catym 2024
roku Grupa konsekwentnie wzmacniata swoje portfolio, oddajagc do uzytku nowe obiekty, rozszerzajac skale
istniejgcych oraz dokonujgc strategicznych akwizycji. Do najwazniejszych realizacji naleza:

DL Invest Park Betchatdw — obiekt magazynowy zlokalizowany w Betchatowie o powierzchni najmu ok.
13.300 m2, wynajety w 100% do jednego najemcy na bazie wieloletniej umowy, oddany najemcy do
uzytkowania w trzecim kwartale 2024 roku.

DL Invest Park Psary — obiekt magazynowy zlokalizowany w Psarach o powierzchni najmu 123.000 m2,
ukonczony na przetomie 2023/2024 i rozbudowywany w drugiej potowie 2024 roku oraz pierwszym
kwartale 2025 roku o dodatkowe 44.000 m2; obiekt jest w catosci wynajety miedzynarodowej firmie z
branzy modowej; DL Invest Group ma mozliwos¢ dalszej rozbudowy i ekspansji Parku Psary.

DL Shopping Park Mikotéw — obiekt handlowy typu retail park zlokalizowany w Mikotowie o powierzchni
najmu ok. 4.200 m2, wynajety do miedzynarodowych lideréw branzowych, oddany do uzytkowania w
czwartym kwartale 2024 roku.

DL Invest Park Teresin — obiekt magazynowy w Teresinie o powierzchni najmu ponad 18.000 m2, w
catosci wynajety jednemu najemcy na podstawie umowy dtugoterminowej, oddany do uzytkowania w
czwartym kwartale 2024 roku.

DL Park Bielsko-Biata — inwestycja rozpoczeta w 2024 roku dotyczy magazynu zlokalizowanego w
Bielsku-Biatej; obiekt o powierzchni najmu ok. 13 tys. m2, oddany najemcy do uzytkowania w drugim
kwartale 2025 roku.

Réwnolegle, w grudniu 2024 roku Spétka poprzez spotki zalezne z sukcesem przeprowadzita dwie strategiczne
akwizycje nieruchomosci komercyjnych, ktére nie tylko znaczaco zwiekszyty skale portfela, ale takze
rozszerzyty jego funkcjonalnos¢ i potencjat wzrostu:

DL Craft Katowice — projekt typu mixed-use o powierzchni najmu 28.094 m?, zlokalizowany w $cistym
centrum Katowic — jednej z najszybciej rozwijajacych sie metropolii w Europie Srodkowej. Obiekt
potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie najwiekszego centrum handlowego na Slasku. Region ten,
zamieszkiwany przez ponad 4,4 min oséb, charakteryzuje sie wysokg dostepnoscig wykwalifikowane;j
kadry oraz rosngcym zainteresowaniem ze strony inwestoréw. Projekt oferuje mozliwos¢ rozwoju
wielofunkcyjnego kompleksu biurowo-ustugowego z komponentem hotelowym, w odpowiedzi na
potrzeby nowoczesnego, miejskiego srodowiska pracy i ustug.

Kompleks logistyczno-produkcyjny w Bielsku-Biatej — imponujaca nieruchomosé o powierzchni najmu
267.461 m?, zlokalizowana na gruncie o powierzchni 52,8 ha, wyposazona we wifasng, niezalezng
infrastrukture ( miedzy innymi GPZ 82 MW ). Pie¢ wjazdow na gtéwne drogi, bezposrednia
komunikacja z centrum miasta oraz platforma obstugujgca kluczowe potgczenie Katowice—Bielsko
czynig ten obiekt wyjgtkowo atrakcyjnym dla szerokiego spektrum najemcéw. Nieruchomosc ta,
nalezgca do najwiekszych komplekséw logistycznych w Europie, oferuje ogromne mozliwosci re-
komercjalizacji i rozwoju, stanowigc fundament dla dtugoterminowej strategii wzrostu Grupy w
potudniowej Polsce.



Kapitat witasny Spotki wzrést w 2024 roku o kwote 208,3 minzt, co wynika z wypracowanego wyniku
finansowego za ten okres (7,3 min zt) oraz z dokonanego przez jedynego akcjonariusza podwyzszenia kapitatu
DL Invest Group PM S.A. (201 min zt) celem realizacji nowych projektow.

Spotka i Grupa DL Invest Group PM S.A. opiera sie na stabilnych, dtugoterminowych i zdywersyfikowanych
zrédtach finansowania, pozyskiwanych zaréwno od renomowanych miedzynarodowych instytucji finansowych
— takich jak Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju (EBOIR), Macquarie Europe czy Invesco — jak i od wiodgcych
bankdéw krajowych. Istotna cze$¢ tych finansowan zostata zabezpieczona przed ryzykiem zmian stép
procentowych (EURIBOR/WIBOR), co pozwolito Grupie skutecznie zminimalizowa¢ koszty finansowe w okresie
relatywnie wysokich stép, a w dalszej perspektywie — skorzystac¢ na stopniowej normalizacji polityki pienieznej
w Europie i w Polsce.

Warto podkresli¢, ze Grupa uzyskata rowniez zgode Macquarie Europe Limited na skorzystanie z opgji
przedtuzenia umowy kredytowej do wrzesnia 2027 roku, co zapewnia stabilnos¢ finansowania oraz elastycznos¢
operacyjng w najblizszych latach. Wskazniki zadtuzenia Grupy — zaréwno na poziomie jednostek projektowych,
jak i catego holdingu — pozostajg na konserwatywnym, bezpiecznym poziomie ponizej 50% LTV, umozliwiajac
ptynne zarzadzanie strukturg kapitatowg i dalszy, zréwnowazony rozwdj.

W obszarze rynku kapitatowego, DL Invest Group PM S.A. z sukcesem kontynuowata strategie emisji dtuznych
papieréw wartosciowych. W 2024 roku przeprowadzono emisje pieciu serii obligacji:

e wyemitowata obligacje serii L o tfgcznej wartosci nominalnej 2.499.900 EUR,

e wyemitowata obligacje serii M o tgcznej wartosci nominalnej 10.200.000 zt,

e wyemitowata obligacje serii N o tgcznej wartosci nominalnej 2.297.000 EUR,

e wyemitowata obligacje serii O o tgcznej wartosci nominalnej 3.334.500 EUR,

e wyemitowata obligacje serii P 0 tgcznej wartosci nominalnej 9.250.000 zt,

e wykupita w terminie obligacje serii F o fgcznej wartosci nominalnej 15.000.000 zt.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz wedtug stanu na dzien publikacji sprawozdania finansowego
za 2024 rok Spétka posiada tacznie 10 aktywnych serii obligacji o facznej wartosci ok. 99 min zt.

W lutym 2025 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie podjat uchwaty o wprowadzeniu do
alternatywnego systemu obrotu na rynku Catalyst siedmiu serii obligacji DL Invest Group PM S.A. —serii: K, L,
M, P, H, N oraz O. Debiut papieréw dtuznych na rynku publicznym, ktéry nastgpit 18 marca 2025 roku, stanowi
kolejny krok w kierunku zwiekszenia transparentnosci Spétki oraz Grupy, wzmochnienia relacji z inwestorami
oraz poprawy ptynnosci obrotu naszymi instrumentami.

DL Invest Group jest funkcjonujgcg od blisko 20 lat Grupg dewelopersko-inwestycyjng, ktdra operuje w sektorze
nieruchomosci komercyjnych na terenie catej Polski. Strategia DL Invest Group jest budowa portfela
nieruchomosci i czerpanie zyskow z ich najmu w dtugim terminie. Generowane w ten sposéb Srodki pieniezne
reinwestowane sg w nowe projekty powiekszajgc wartos¢ aktywoéw. Grupa DL Invest Group PM S.A. realizuje
projekty w ramach spotek celowych, a Spétka DL Invest Group PM S.A. jako spétka dewelopersko-holdingowa i
zarzadzajgca obiektami Grupy zapewnia wsparcie i pozyskiwanie finansowan na realizacje i prowadzenie
projektéw w spdtkach celowych. Ponadto spdétki celowe funkcjonujgce w ramach Grupy Kapitatowe] posiadaja
finansowania zewnetrzne do obstugi proceséw i realizacji projektdw z zakresu nieruchomosci komercyjnych.



Sukcesy DL Invest Group nie bytyby mozliwe bez pracy i zaangazowania naszego zespotu. To dzieki wiedzy,
determinacji i profesjonalizmowi naszych pracownikéw kazdego dnia budujemy wartos$¢ Spotki i Grupy oraz
umacniamy ich pozycje rynkowa. Sktadamy serdeczne podziekowania wszystkim Pracownikom, Partnerom,
Najemcom, Inwestorom i Instytucjom Finansujgcym za zaufanie, lojalnos¢ i wspdlne realizowanie ambitnych
celow.

Z petnym przekonaniem patrzymy w przyszto$¢ — gotowi do dalszego wzrostu, nowych inwestycji i dalszego
umacniania pozycji DL Invest Group jako jednej z najwazniejszych platform inwestycyjno-deweloperskich w
regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.

Z wyrazami szacunku,
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