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DOTYCZACY SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU ROCZNEGO
ZA 2024 ROK

Szanowni Panstwo,

z ogromng dumg i satysfakcjg przedstawiamy skonsolidowany 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 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 podmiotow 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 tgczy w ramach jednej
struktury funkcje generalnego wykonawcy, autorskiego biura projektowego oraz doswiadczonego asset i
property managera. Dziatajgc jako dfugoterminowy inwestor i wfasciciel nieruchomosci, aktywnie
dostosowujemy projekty do indywidualnych potrzeb klientéw i zmieniajgcych sie realiéw rynkowych, budujac
trwatg przewage konkurencyjng naszych partnerow biznesowych poprzez dostarczanie im najwyzszej klasy
infrastruktury nieruchomosciowej.

Rok 2024 byt dla Grupy okresem intensywnego rozwoju, realizowanego w wymagajgcym otoczeniu
makroekonomicznym, charakteryzujacym sie wysoka zmiennoscig i wzmozong konkurencjg. Pomimo tych
wyzwan, osiggnelismy rekordowe wyniki finansowe:

e zysk na sprzedazy wyniost 143,5 min zt (wobec 100,1 min zt w 2023 roku),
e przychody ze sprzedazy osiggnety poziom 262,2 min zt,
e zysk netto zamknat sie kwotg 176,9 min zt.

Nasze przychody opierajg sie na stabilnych i przewidywalnych przeptywach pienieznych, generowanych przez
ponad 400 najemcow na podstawie dtugoterminowych umdw najmu — zawieranych na okres od 5 do 20 lat,
z mozliwoscig ich przedtuzenia na kolejne okresy.

Z uwagi na skale realizowanych projektéw w latach 2023-2024 oraz stosowanie w poczatkowej fazie najmu
tzw. okresu stabilizacji (obejmujgcego m.in. czasowe zwolnienia z czynszu), cze$¢ nowo oddanych obiektow
nie osiggneta jeszcze petnego potencjatu dochodowego. W efekcie, przychody z najmu pozostajg przejsciowo
nizsze wzgledem poniesionych kosztéw operacyjnych i finansowych. Wraz z zakoriczeniem faz wdrozeniowych
przewidujemy istotny wzrost wynikéw operacyjnych Grupy w kolejnych okresach, wynikajacy z petne;j
komercjalizacji nowych inwestycji.



Na koniec 2024 roku warto$¢ aktywow w tym portfela nieruchomosci komercyjnych zarzadzanych przez DL
Invest Group osiggneta ok. 4 miliarda ztotych, co oznacza wzrost o blisko 700 min zt wzgledem korca 2023
roku. Tak dynamiczna aprecjacja wartosci aktywéw 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, oddajgc do uzytku nowe obiekty,
rozszerzajgc skale istniejgcych oraz dokonujac strategicznych akwizycji. Do najwazniejszych realizacji naleza:

DL Invest Park Betchatéw — nowoczesny obiekt magazynowy o powierzchni najmu ok. 13.300 m?2, w
petni wynajety na podstawie 20 letniej umowy jednemu z kluczowych partneréw logistycznych.
Obiekt zostat oddany do uzytkowania w Il kwartale 2024 roku, zgodnie z harmonogramem.

DL Invest Park Psary — jeden z najwiekszych projektéw logistycznych Grupy, o powierzchni 123.000
m2, w petni skomercjalizowany z miedzynarodowym liderem branzy modowej w oparciu o 19 letnig
umowe. W drugiej potowie 2024 roku oraz w | kwartale 2025 roku rozpoczeto jego dalszg rozbudowe
o kolejne 44.000 m?, co potwierdza potencjat tego obszaru do dalszej ekspansji i dtugoterminowego
wzrostu.

DL Shopping Park Mikotédw — obiekt typu retail park o powierzchni najmu ok. 4.200 m?, w petni
wynajety uznanym markom o miedzynarodowym zasiegu. Zostat oddany do uzytkowania w IV
kwartale 2024 roku, stanowigc uzupetnienie oferty Grupy w segmencie nieruchomosci handlowych.

DL Invest Park Teresin — wysokiej klasy obiekt magazynowy o powierzchni ponad 18.000 m?2, w catosci
wynajety na podstawie dtugoterminowej umowy i przekazany do uzytkowania w IV kwartale 2024
roku. Projekt ten wzmacnia obecnos¢ Grupy w centralnej Polsce i wpisuje sie w strategie obstugi
operatorow logistycznych oraz e-commerce.

DL Park Bielsko-Biata — inwestycja rozpoczeta w 2024 roku, obejmujgca budowe obiektu
magazynowego o powierzchni ok. 13.000 m?. Oddanie do uzytkowania planowane jest na Il kwartat
2025 roku. Projekt stanowi odpowiedz na rosngce zapotrzebowanie najemcéw przemystowych w
potudniowej Polsce.

Réwnolegle, w grudniu 2024 roku DL Invest Group z sukcesem przeprowadzita dwie strategiczne akwizycje
nieruchomosci komercyjnych, ktére nie tylko znaczgco 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 sasiedztwie najwiekszego centrum handlowego na Slgsku. 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 — imponujgca nieruchomos¢ o powierzchni najmu
267.461 m?, zlokalizowana na gruncie o powierzchni 52,8 ha, wyposazona we witasng, niezalezng
infrastrukture ( miedzy innymi GPZ 82 MW ). Pie¢ wjazddw na gtéwne drogi, bezposrednia
komunikacja z centrum miasta oraz platforma obstugujaca kluczowe potgczenie Katowice—Bielsko
czynig ten obiekt wyjatkowo 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.



Skonsolidowany kapitat wtasny Grupy DL Invest Group wzrdst w 2024 roku o imponujgcg kwote 377,9 min zt,
co wynika z wypracowanego zysku netto w wysokosci 176,9 min zt, a takze z dokapitalizowania Spofki
Dominujacej przez jedynego akcjonariusza w kwocie 201 min zt, przeznaczonego na realizacje kolejnych
strategicznych inwestycji. Taka struktura finansowania jest dowodem sity bilansowej, zaufania wtascicielskiego
oraz wysokiego poziomu reinwestycji wewnetrznej, ktéry pozwala Grupie na dalszg ekspansje bez
nadmiernego zadtuzenia i przy zachowaniu pefnej kontroli wtascicielskiej.

DL Invest Group PM S.A. opiera sie na stabilnych, dtugoterminowych i zdywersyfikowanych zZrédtach
finansowania, pozyskiwanych zaréwno od renomowanych miedzynarodowych instytucji finansowych — takich
jak Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju (EBOIR), Macquarie Europe czy Invesco — jak i od wiodgcych bankéw
krajowych. Istotna czes¢ tych finansowan zostata zabezpieczona przed ryzykiem zmian stdop procentowych
(EURIBOR/WIBOR), co pozwolito Grupie skutecznie zminimalizowac koszty finansowe w okresie relatywnie
wysokich stop, 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 opcji
przedtuzenia umowy kredytowej do wrzes$nia 2027 roku, co zapewnia stabilno$¢ 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,
umozliwiajgc ptynne zarzadzanie strukturg kapitatows i dalszy, zréwnowazony rozwo;.

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 Seria L—2.499.900 EUR
e Seria M —10.200.000 PLN
e Seria N—2.297.000 EUR
e Seria O—3.334.500 EUR
e Seria P—9.250.000 PLN
Dodatkowo, Grupa terminowo wykupita obligacje serii F o wartos$ci 15.000.000 PLN.

Na dzier 31 grudnia 2024 roku oraz w dniu publikacji niniejszego listu, DL Invest Group posiadata tgcznie 10
aktywnych serii obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 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, ktdry nastgpit 18 marca 2025 roku, stanowi
kolejny krok w kierunku zwiekszenia transparentnosci Grupy, wzmocnienia relacji z inwestorami oraz poprawy
ptynnosci obrotu naszymi instrumentami.

Od blisko dwdch dekad DL Invest Group PM S.A. konsekwentnie realizuje strategie budowy dtugoterminowej
wartosci, opartg na akumulacji i zarzadzaniu portfelem najwyzszej jakosci nieruchomosci komercyjnych w catej
Polsce. Naszym celem nie jest tylko budowa — lecz petne zarzadzanie cyklem zycia nieruchomosci: od
planowania, przez projektowanie i realizacje, po wieloletnie zarzgdzanie operacyjne i strategiczne. Realizujemy
inwestycje w ramach wyodrebnionych spétek celowych, przy wsparciu i nadzorze Spétki Dominujacej, ktora
odpowiada za pozyskiwanie finansowania, asset i property management oraz rozwdj portfela DL Invest Group.



Ten zintegrowany model dziatania, wspierany przez wyspecjalizowane zespoty projektowe i wykonawcze,
zapewnia najwyzszg jakos¢ zarzagdzania aktywami oraz efektywnosc operacyjng, ktorej rezultatem sg
ponadprzecietne zwroty i rosngca wartos¢ dla wszystkich interesariuszy.

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¢ Grupy i umacniamy
jej 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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