DOM

DEVELOPMENT

GRUPA KAPITALtOWA DOM DEVELOPMENT S.A.

SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2025 ROKU

Dzielnica,Mieszkaniowa Mokotow Sportowy, Warszawa




DEVELOPMENT

SPIS TRESCI

1 PODSTAWOWE INFORMACIJE O DOM DEVELOPMENT S.A. | JE} GRUPIE KAPITALOWE) 3
1.1 STRATEGIA ROZWOJU SPOLKI ORAZ JEJ GRUPY KAPITALOWE] ....ocvuivvevrerississessiassssssessesssesssessss s s sssssssssesssessssssssssss s s ssesssesssesss s sasssesses 5
1.2 STRUKTURA AKCJONARIATU DOM DEVELOPMENT S.A. w.vvvieuieniisnressesssssssesssssssssssssessssssssssesssessssssssssssssssssssasssessssssssssssssssssssssasssessssssnsssnsssnses 6
1.3 ZARZAD DOM DEVELOPIMENT S.A. .o.cvuereuienisnssssssesssssesssessssssssssssssessssssesssesssessssssnsssesssessasssesssesssessssssnssssssssssasssesssnsssssesssesssssssssesssessssssnsssnsssnses 6
1.4 RADA NADZORCZA DOM DEVELOPMENT S.A. w..occvuiveiiiiisiessiesssasssesssssessssssssssss s sss s ss s ssessse s s s s bt ss bbbt bbbttt bbb enes 7
1.5 AKCJE W POSIADANIU CZLEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE ....cuvvnrvrnrerrensisnsessessssssssesssesssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssesssessssssnsssnsssnses 7

2 PODSUMOWANIE DZIALALNOSCI W | POLROCZU 2024 ROKU 8
2.1 NAJWAZNEJSZE WYDARZENIA | POLROCZA 2024 ROKU.......o.ovoirvarreessiesssesassiasssesssssssss s sssssssssss s sss s ssssssssssssssssssssssssass s ssssssssssssssssssasssassssnses 9
2.2 WYNIKI OPERACYJNE DZIALALNOSCI W | POLROCZU 2024 ROKU ......oovveveniveessisssiesssesss e s ssss s ssessses s ssss s s s s ssesssessssssssssssssssssssassssnns 11
2.3 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA DLA DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY W DRUGIE)} POLOWIE 2024 ROKU.........oovenrvanrissinssesssessessssssesssssssssssssnns 14

3  OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH DOM DEVELOPMENT S.A. | JE} GRUPY KAPITALOWE) 20
3.1 PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO ORAZ SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

21
3.2 OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPIMENT S.A. ....oooveireareerssesieseesessessssssssssesssesses s ssssssssssssasssees 22
3.2.1 RACHUNEK ZYSKOW I STRAT GRUPY .....oo.ovuvvoiienciseseaesessiesssssssssesssss s s s ss s s sses st bbbt s s s s bbbt s s s s sesnes 22
3.2.2 SKONSOLIDOWANY BILANS GRUPY .....ouvuuviurrisessessisnssssssessssssesssessssssssssssssessssssssssesssessssssssssnssssssssssasssesssessssssssssssssssssesssesssssssssnsssnses 23
3.2.3 PRZEPLYWY PIENIEZNE GRUPY ...ocvvuiunrtssessssesssssessssssssssssessssssesssesssesssssssssssssessssssesssessssssssssnssssssssssasssessssssssssnsssnsssssssssesssesssnsssssnsssnsss 24
3.2.4 ANALIZA WSKAZNIKOWA GRUPY .......ocvviveiiassssssessas s ssssssssssssesssss s ssss s sss s s sses s st sse bbbt s s s s s st ss s ss s s s sesres 24
WSKAZNIKI RENTOWNOSCL ..o vevreaiacesesessesessessssssssessessesssssssssesssssessessessassssssssssssesssssessassssssssssssesssssessassssssssssssesasssessessnsssssnsssesssssessessessssnsens 24
WSKAZNIKI PEYNNOSCI .o.ovvortreereseeseisessesaseessssssessesssssessssessssssessssssssessessessssssssssssssesssssessssssssssssssessnssessnssssssssssssesssssessssnsssssnsssssssssessessessssnssns 25
WSKAZNIKI ZADEUZENIA .....ooveoveeveeee s sse s s s s ssesass s sss s ss e st s bbb s s et b bbb bbbt s s s seenes 25
3.3 OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH DOM DEVELOPMENT S.A. ..c.vuuivuniusiesisessesssessssssssssssessssssesssesssessssssssssssssssssssesssesssssssssssssssssssssnssnns 26
3.3.1 RACHUNEK ZYSKOW | STRAT SPOLKI .....vurtuerisreseieneeeensesessetssssessessesssssssssssssssessessessessssssssssssesssssessassssssssssssesssssessssnsssssnssnsssssssssessessssnsens 26
3.3.2 BILANS SPOLKI ....ovoveeveeeaisesieee s ses s sss s s s sse s s s s s s ss e s st bbb e s s s et a ettt bbbt s s st 27
3.3.3 PRZEPLYWY PIENIEZINE SPOKI <.....oovoeverieeieesesssesssses s sssssessses s st s s ses s s sses s s s s st s s s s bbb s s s s s s s sennes 28
3.3.4 ANALIZA WSKAZNIKOWA SPOLKL. ... veurerierrereisresesssesassessssssssssessessessssssssssssessesssssessesssssssssssesssssessassssssssssssesssssessssnssssnssnssssssessessessssnsens 28
WSKAZNIKI RENTOWNOSCI SPOKI......eveiiieisitieeiseesiesssessesssesssss s ssssessesssse st s ssssessss st sses st essssssessessssessessssessessesssassesassessesnsessessnsessssnsnsnss 28
WSKAZNIKI PLYNNOSCE SPOEKI .....ovoveieieiiieeiseesieeississessse s e s s sssssessssessessssessessssessesses st sses st essss et esses st essessesessesses st s e s st esse b et esse st ense bt ensess 29
WSKAZNIKI ZADEUZENIA SPOLKI ....eeveoieiencereeseseiseissese s s ssssssssss s ssessessessessassssssessessessessess s s s s ssessessessass et sssssessessessessestess st e bssssessessensessssns 29
3.4 PROGNOZY ..oovvvevvnrisieseissssesssessssssssssssssessssssesssesssss s s s sssss st ss b a8 8 e s 8888408184428 88841 A bbbt bbb bbb 30
3.5 UDZIELONE POZYCZKI, PORECZENIA | GWARANCIE .....cucvuuieretrresnesssessssssessssssssesseessesssessssssssssssssesssesssssesssessssssnsssessssssasssesssesssssssssesssssssssssssnns 30
3.6 TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI c...vovvovenivaniessssssesssesssssssssssssssssssesssesssesssssssssssssssssssssesssessssssssssssssssssssssssesssessssssssssssssssssssssssnns 30
3.7 ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE .....oovvuivieiississensssessssssssesssesssesssssssssssssssssssssesssessse st ssssssssss st st s st st s bbbt b st bt bbb s sses 30

4 ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. W | POLROCZU 2024
ROKU 31

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2025 ROKU



DEVELOPMENT

1 PODSTAWOWE INFORMACIE
O DOM DEVELOPMENT S.A. |1 JEJ GRUPIE KAPITALtOWE)J

Apartamenty Wydma&dLas, Jastarnia




Dom Development S.A. dziata od 1996
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

mieszkaniowego
wielorodzinnych,

DEVELOPMENT

liderem rynku
w budynkach
kraju:

roku i jest
oferuje mieszkania
aglomeracjach

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. Dominujagcy  w ofercie  Grupy  segment

podwyzszony, pozwala zaréwno Spétce jak i catej Grupie osiggaé
satysfakcjonujagce marze, przy utrzymaniu duzej skali
dziafalnosci.

Zatozyciele Spétki w ciggu 29 lat swojej dziatalnosci zarzadzaja
nig i nadzorujg —Jarostaw Szanajca, posiadajacy 5,64% akcji Dom
Development S.A., od poczatku jej istnienia byt Prezesem
Zarzadu i petnit te funkcje do konca 2024 roku, a od 1 stycznia
2025 roku jest Przewodniczacym Rady Nadzorczej. Grzegorz
Kietpsz, byty Dyrektor Generalny oraz istotny akcjonariusz, od
2008 roku byt Przewodniczgcym Rady Nadzorczej Spotki, a od 1
stycznia 2025 roku jest Cztonkiem Rady Nadzorczej.

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

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN 30 CZERWCA 2025 ROKU:

PODMIOT UDZIAL JEDNOSTKI DOMINUJACEJ UDZIAL JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W KAPITALE PODSTAWOWYM W PRAWACH GtOSU
Jednostki zalezne Dom Development S.A.:

Euro Styl S.A. 100% 100%
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Construction Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Kredyty Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Grunty Sp. z 0.0. 46% 100%
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 100% 100%

Dom Land Sp. z 0.0. - -
Fundacja Nasz Dom 100% 100%

Jednostki zalezne Euro Styl S.A.:

Euro Styl Construction Sp. z 0.0. 100% 100%
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 100% 100%
GGI Dolne Miasto Sp. z 0.0. 100% 100%
Your Destination Sp. z 0.0. 100% 100%
Apartamenty Las Jastarnia Sp. z 0.0. 100% 100%

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

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za
okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 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:

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A., jako czotowy podmiot
na polskim rynku mieszkaniowym, odgrywa znaczaca role w
ksztattowaniu przestrzeni miejskiej oraz poprawie jakosci zycia
w miastach, w ktorych realizuje swoje projekty. Zarzad Spotki
aktywnie promuje zréwnowazony rozwdj urbanistyczny,
wdrazajgc autorskie standardy w zakresie planowania inwestycji.
Kazdy element realizowanego osiedla — od mieszkan, przez
przestrzenie wspdlne, po rozwigzania architektoniczne i ukfad
terenéw zielonych — jest projektowany z myslg o tworzeniu
komfortowego, estetycznego i funkcjonalnego otoczenia,
sprzyjajgcego budowaniu wysokiej jakosci miejskiej przestrzeni.

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. stanowi stabilng i
wysoko zorganizowang strukture operacyjng o znaczacym
potencjale dalszego rozwoju. Zarzad Spétki identyfikuje szereg
mozliwosci wzrostu w najwiekszych aglomeracjach miejskich w
Polsce i planuje kontynuacje dziatan zmierzajgcych do
umacniania pozycji rynkowej Grupy, w szczegdlnosci na rynkach
krakowskim, wroctawskim oraz tréjmiejskim.

Dom Development S.A. pozostaje niekwestionowanym liderem
rynku mieszkaniowego w Warszawie, utrzymujgc od wielu lat
udziat rynkowy przekraczajacy 10%. W ocenie Zarzadu, w
kolejnych latach skala dziatalnosci Spétki bedzie nadal rosta,
czemu sprzyja rozpoznawalna i silna marka, atrakcyjny bank
ziemi oraz wieloletnie doswiadczenie operacyjne, umozliwiajgce
skuteczng realizacje projektéw w zmiennym i wymagajacym
otoczeniu rynkowym.

Spotki zalezne Euro Styl S.A. oraz Dom Development Wroctaw Sp.
z 0.0. istotnie zwiekszyty swdj potencjat operacyjny w ostatnich
latach i aktualnie nalezg do grona wiodacych podmiotow
deweloperskich na rynkach lokalnych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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W nadchodzacych latach nalezy spodziewac sie wzrostu skali
dziatalnosci Grupy w tych regionach.

Rynek mieszkaniowy w Krakowie nalezy do najwazniejszych w
Polsce — zaréwno pod wzgledem wolumenu transakcji, jak i
poziomu cen. Jednocze$nie cechuje sie on znacznym
rozdrobnieniem struktury podmiotéw w poréwnaniu z innymi
gtéwnymi aglomeracjami kraju. W zwigzku z tym, Zarzad Spotki
podjat decyzje o utworzeniu w 2022 roku spétki Dom
Development Krakdw Sp. z 0.0., bazujacej na dwdch uznanych
lokalnych deweloperach — SENTO oraz BUMA — przejetych w
wyniku akwizycji zrealizowanych odpowiednio w latach 2021 i
2022.

W ocenie Zarzadu, krakowski rynek mieszkaniowy posiada
istotny potencjal wzrostu oraz konsolidacji segmentu
pierwotnego, co czyni go perspektywicznym obszarem
dziatalnosci. Grupa konsekwentnie realizuje strategie rozwoju w
tym regionie, d3zgc do systematycznego wzmacniania swojej
pozycji konkurencyjnej.

Zarzad Spotki przywigzuje duzg wage do utrzymywania stabilnej
sytuacji finansowej zarowno Spoétki, jak i catej Grupy, w
szczegblnosci w zakresie ptynnosci. Niskie zadtuzenie przy
jednoczesnie znaczacych wiasnych srodkach finansowych
pozwala Zarzadowi podejmowac spokojne i przemyslane
decyzje, mimo zmiennych i cyklicznych warunkéw panujgcych w
sektorze nieruchomosci i budownictwa. Posiadanie duzych
zasobow gotéwkowych oraz dostep do zabezpieczonych linii
kredytowych daje spétkom z Grupy przewage w procesie zakupu
gruntow — czesto wymagajacych szybkiego zaangazowania
istotnych kwot.

W warunkach rosnacych kosztéw finansowania zewnetrznego,
solidna kondycja bilansowa i wysoka ptynnos$¢ stanowiag — w
ocenie Zarzadu — istotny atut konkurencyjny, umozliwiajgcy
dalsze wzmacnianie pozycji rynkowej Spétki i jej Grupy.

Zarzad Spotki  prowadzi  dziatalnos¢  zorientowang na
dtugoterminowe zwiekszanie wartosci dla akcjonariuszy, w
szczegblnosci poprzez maksymalizacje zwrotu z kapitatu
wiasnego. Realizacja tego celu opiera sie na priorytetowym
podejsciu  do  rentownosci  prowadzonych  projektéw,
utrzymywaniu  skali operacyjnej Grupy na poziomie
dostosowanym do jej zasobow organizacyjnych, a takie na
kontynuowaniu polityki regularnych wyptat dywidendy z
wypracowanego zysku.


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

STRUKTURA AKCJONARIATU DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, podmiotem
dominujgcym wobec Spoétki pozostawata spotka  Groupe
Belleforét S.a r.l., posiadajgca 54,81% akcji Dom Development
S.A. Struktura akcjonariatu Spotki pozostaje relatywnie stabilna.
Przedstawiciele =~ Groupe Belleforét S.a r.l., bedacy
wspotzatozycielami Dom Development S.A., zasiadajg zaréwno
w Zarzadzie, jak i Radzie Nadzorczej Spoétki, zapewniajac istotne
wsparcie merytoryczne oraz strategiczne dla kierownictwa
Spotki i jej spotek zaleznych.

Dtugoterminowe zaangazowanie kluczowych akcjonariuszy
umozliwia Spoétce prowadzenie dziatalnosci w sposob
zrbwnowazony, sprzyjajagcy optymalizacji operacyjnej oraz
konsekwentnemu budowaniu wartosci Dom Development S.A. i
catej Grupy Kapitatowej. W ocenie Zarzadu, stabilna i przejrzysta
struktura wiascicielska wywiera pozytywny wptyw na
funkcjonowanie Spétki, zwtaszcza w kontekscie specyfiki branzy
deweloperskiej, w  ktorej cykl realizacji  projektow
inwestycyjnych rozciaga sie na wiele lat i wymaga dtugofalowego
podejscia strategicznego.

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Akcje Procent

kapitatu
Groupe Belleforét S.ar.l. 14140 441 54,81
PTE Allianz Polska S.A.*) 2501493 9,70
Jarostaw Szanajca 1454 050 5,64

Akcje Dom Development S.A. s3 rdéwniez przedmiotem
inwestycji ze strony licznych Otwartych Funduszy Emerytalnych.
Jednym z nich jest PTE Allianz Polska S.A. W dniu 5 stycznia 2023
roku Spétka otrzymata zawiadomienie o potgczeniu, ktére miato
miejsce 30 grudnia 2022 roku, pomiedzy PTE Allianz Polska S.A.
— zarzadzajagcym Allianz  Polska Otwartym Funduszem
Emerytalnym oraz Allianz Polska Dobrowolnym Funduszem
Emerytalnym — a spdtkag Aviva Powszechne Towarzystwo
Emerytalne Aviva Santander S.A., zarzgdzajgcg Drugim Allianz
Polska Otwartym Funduszem Emerytalnym. W wyniku tego
potgczenia taczny udziat wskazanych funduszy w kapitale
zaktadowym Spotki wzrdst do poziomu 9,70%.

Szczegotowe informacje dotyczace akcjonariuszy posiadajgcych
bezposrednio lub posrednio (za posrednictwem podmiotow
zaleznych) co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy, a takze dane o zmianach w
strukturze akcjonariatu w okresie od publikacji $rédrocznego
sprawozdania finansowego za | kwartat 2025 roku,
przedstawiono w tabeli ponizej.

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE
OD PUBLIKACJI RAPORTU

ZA | KWARTAL 2025 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 Spétki 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 29 listopada 2024 roku do Spotki wptyneto
os$wiadczenie Pana Leszka Stankiewicza o rezygnacji z
petnienia funkcji Cztonka i Wiceprezesa Zarzgdu Spaétki, ze
skutkiem na dzien 28 lutego 2025 roku.

Groupe Belleforét S.a r.l. dziatajgc na podstawie pkt 6.2.2
Statutu Spotki powotat, ze skutkiem na dzien 1 stycznia
2025 roku, na wspdlng trzyletnia  kadencje,
dotychczasowego Cztonka Zarzadu Spétki Pana Mikotaja
Konopke na Prezesa Zarzadu Spétki.

Dodatkowo akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 50,1 %
akcji Spotki, tj. Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w
Luksemburgu, powotat w dniu 29 listopada 2024 roku na
wspolng trzyletnig kadencje, z dniem 1 marca 2025 roku,
Panig Monike Dobosz na Cztonka i Wiceprezesa Zarzadu

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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Spoétki  odpowiedzialnego, zgodnie z
Zarzadu, za finanse Dom Development S.A.
Na dzien 30 czerwca 2025 roku Zarzad spoétki Dom
Development S.A. liczyt 5 Cztonkéw:

Regulaminem

Mikotaj Konopka — Prezes Zarzadu,

Monika Dobosz — Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor
Finansowy,

Justyna Wilk — Cztonek Zarzadu,
Grzegorz Smolinski — Cztonek Zarzadu,

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu.



1.4 RADA NADZORCZA DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2025 roku do dnia 30 czerwca 2025

roku Rada Nadzorcza spotki Dom Development S.A. liczyta 8 nastepujgcych Cztonkdw:

e  Jarostaw Szanajca — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

e Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

e  Dorota Podedworna —Tarnowska — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),
e  Grzegorz Kietpsz — Cztonek Rady Nadzorczej,

®  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 0SOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH SPOLKI

Stan posiadania akcji i opcji na akcje Spotki przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
przedstawiat sie nastepujgco:

ZMIANA W OKRESIE
OD PUBLIKACIJI RAPORTU ZA
| KWARTAL 2025 r.

STAN NA DZIEN
SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Wartos¢ Akcje

Akcje nominalna Opcje_ na i opcje Akcje Opcje. na
akji (tys. zt) akcje razem Akcje
Zarzad
Mikotaj Konopka 213561 214 - 213561 - -
Grzegorz Smoliniski 3003 3 - 3003 - -
Terry Roydon 58 500 59 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza
Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 - 1454 050 - -
Grzegorz Kietpsz 1280750 1281 - 1280750 - -
Janusz Zalewski 84300 84 - 84300 (6 700) -
Mark Spiteri 900 1 - 900 - -
Anna Maria Panasiuk 450 0,5 - 450 450 -
Cztonkowie Zarzadu iRady Nadzorczej Spétki nie posiadali Sp. zo0.0., wktérej Panowie Jarostaw Szanajca, Grzegorz
udziatéw w innych podmiotach Grupy z wyjatkiem Dom Land Kietpsz oraz Mark Spiteri posiadali na dzien sporzadzenia

niniejszego sprawozdania po 20% udziatéw kazdy.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPA KAPITALOWA
W | POLROCZU 2025 ROKU DOM DEVELOPMENT S.A.
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NAJWAZNEJSZE WYDARZENIA | POLROCZA 2025 ROKU

Dom Development, jako pionier na polskim rynku deweloperskim
w zakresie oferowania mieszkan wykonczonych ,pod klucz”, od
wielu lat z powodzeniem proponuje klientom réznorodne pakiety
aranzacyjne, odpowiadajgce aktualnym trendom w designie
wnetrz. Rozwigzanie to cieszy sie niestabnacg popularnoscia,
poniewaz pozwala oszczedzi¢ czas i eliminuje trudnosci zwigzane
z samodzielnym nadzorem nad procesem wykonczenia.

Klienci decydujgcy sie na kompleksowe wykorczenie doceniajg
gotowe warianty pakietéow, szeroki wybdr materiatow i
elementdw wyposazenia w rdinych przedziatach cenowych,
mozliwos¢ wspotpracy z projektantem w ramach ustug
indywidualnych oraz wygode zwigzang z brakiem koniecznosci
poszukiwania ekipy remontowej czy samodzielnego zakupu
materiatéw. Wszystkie prace realizowane sg przez sprawdzonych
podwykonawcow pod  bezposrednim  nadzorem = Spotki.
Dodatkowo, mieszkania oddawane w standardzie ,pod klucz”

W dniu 14 kwietnia 2025 r. Zarzad Dom Development S.A.
zakonczyt obowigzujacy od lutego 2023 r. Program Emisji Obligacji
o maksymalnej wartosci 400 min zt. W ramach tego programu na
dzien 30 czerwca 2025 r. w obrocie znajdowaty sie obligacje serii
DOMDEM1280928 (260 min zt, wykup: wrzesien 2028) oraz
DOMDEM?2051229 (140 min zt, wykup: grudzierh 2029).
Jednoczesnie uchwalono nowy Program Emisji Obligacji o tej
samej maksymalnej wartosci 400 min zt, w ramach ktérego
obligacje moga by¢ emitowane w rdinych seriach, na czas
nieokreslony. Zawarto tez Umowe Emisyjng z mBank S.A,
umozliwiajgcg m.in. objecie obligacji przez bank w ramach umoéw
gwarancyjnych. Obligacje bedg niezabezpieczone, na okaziciela,
oprocentowane statg lub zmienng stopa, z terminem zapadalnosci
do 60 miesiecy i zarejestrowane w KDPW.

12 maja 2025 r. Spétka dokonata przedterminowego wykupu 663
obligacji serit DOMDET4250925 o tacznej wartosci nominalnej 663
tys. zt.

16 maja 2025 r. wyemitowano 135 tys. obligacji serii
DOMDEM1160530 o wartosci nominalnej 135 min zt, z wykupem
w maju 2030 r. i oprocentowaniem opartym na WIBOR 6M +
1,40%. Srodki przeznaczono na biezaca dziatalnoéé¢ Spétki.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2025 ROKU

objete sa dwuletnig rekojmia, co stanowi istotne zabezpieczenie
dla klientow.

W ramach wtasnego Dziatu Aranzacji Wnetrz Dom Development
oferuje profesjonalne doradztwo w zakresie rozwigzan
aranzacyjnych, wspierajgc klientéw w tworzeniu przestrzeni
dopasowanej do ich stylu zycia i estetyki. Dzieki dtugoterminowej
wspotpracy z producentami i dostawcami materiatow, Spotka jest
w stanie zaoferowac¢ swoim klientom korzystniejsze warunki
zakupu niz te dostepne przy samodzielnym wykonczeniu.

Osoby nabywajgce mieszkania z myslg o wynajmie najczesciej
wybierajg pakiet ,profit”, ktéry pozwala szybko przygotowac lokal
do uzytkowania przy minimalnym naktadzie czasu i kosztow.
Natomiast klienci kupujacy nieruchomos¢ na wiasne potrzeby
czesciej decydujg sie na pakiety ,koncept”, dajagce wieksze
mozliwosci personalizacji i wykorzystania materiatdow wyziszej
jakosci, co przektada sie na stworzenie wnetrza dopasowanego do
indywidualnych oczekiwan i stylu zycia przysztych mieszkancow.

W pierwszym poétroczu 2025 roku Spétka nie zawierata nowych
uméw kredytowych ani nie rozwigzywata dotychczasowych. W
okresie tym podpisano natomiast trzy aneksy do obowigzujacych
umoéw kredytowych. W dniu 20 lutego 2025 roku, na mocy aneksu
zawartego z ING Bankiem Slgskim S.A., zwiekszono kwote kredytu
ztotowego do 75 min zt oraz wydtuzono okres dostepnosci limitu
kredytowego do 14 listopada 2027 roku. Z kolei 25 czerwca 2025
roku zawarto aneks do umowy wielocelowego limitu kredytowego
z PKO Bankiem Polskim S.A., w wyniku ktérego limit ten zostat
zwiekszony do 300 min zi, a jego dostepnos¢ przedtuzona do 26
lutego 2029 roku. Dom Development S.A. moze korzystac z catego
limitu, natomiast Euro Styl S.A. — do kwoty 50 min zt. Trzeci aneks
podpisano 27 czerwca 2025 roku z mBank S.A. w ramach umowy
ramowe] ,Umbrella Wieloproduktowa”. W wyniku jego zawarcia
zwiekszono limit kredytowy do 250 min zt i wydtuzono jego
dostepnos¢ do 29 stycznia 2029 roku. Z limitu tego moga
korzysta¢: Dom Development S.A. (do 250 min zt), Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. (do 60 mln zt) oraz Euro Styl S.A.
(do 100 min zt). Dostepne dla Spoétki zrédta finansowania,
obejmujgce 770 min zt w ramach linii kredytowych oraz 744 min zt
z tytutu wyemitowanych obligacji, zapewniajag Grupie Dom
Development komfortowg sytuacje ptynnosciowa oraz
elastycznos¢ w prowadzeniu i rozwoju dziatalnosci



Grupa Kapitatowa wdrozyta wszystkie zatozenia przyjete na 2024
rok w Strategii ESG DOM 2030. Uruchomiono Program “Miejska
Zielen”, ktéry zaktada realizacje co najmniej jednego
ogdlnodostepnego terenu zieleni na kazdym z rynkéw. Na jego
realizacje w 2024 r. Grupa przeznaczyta ponad 6 min zt. Jako
pierwszy deweloper w Polsce, Dom Development wprowadzit do
swojej oferty “Program bez Barier” - pakiet wykornczeniowy, ktéry
oferuje rozwigzania zwiekszajagce komfort i bezpieczenstwo
senioréw i 0séb o ograniczonej mobilnosci.

Grupa Kapitatowa zrealizowata wiele szeroko zakrojonych

inicjatyw ekologicznych, spotecznych i zwigzanych z tadem

korporacyjnym, ktore wigzg sie z realizacjg celow strategicznych
na kolejne lata. W 2024 roku spotka m.in.:

e osiggneta cel ponad 30% redukcji emisji CO2 w zakresie 1i 2
w przeliczeniu na lokal w budowie,

e  kontynuowata wdrazanie Zielonej Karty Inwestycji (94%
projektow wprowadzanych do budowy byto zgodnych ze
standardem) we wszystkich miastach,

e  zasadzita na terenach swoich osiedli, a takze na terenach
miejskich ponad 130 tys. drzew i krzewdw, a takze ponad 78
tys. bylin, pnaczy i traw ozdobnych,

e zwiekszyta udziat Zrédet odnawialnych w catkowitym zuzyciu
energii do 18%,

Zgodnie z zatozeniami Strategii ESG DOM 2030, Zarzad Grupy Dom
Development S.A. zobowigzat sie do wdrozenia systemu
raportowania zréwnowazonego rozwoju. W marcu 2025 r. Grupa
Kapitalowa, w ramach skonsolidowanego sprawozdania z
dziatalnosci, opublikowata oswiadczenie dotyczace
zrobwnowazonego rozwoju. Formalng podstawg sprawozdania jest
ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z
2023 r. poz. 120, z pdin. zm.), ktéra implementuje wytyczne
Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2464 z
dnia 14 grudnia 2022 r., w sprawie zmiany rozporzadzenia (UE) nr
537/2014, dyrektywy 2004/109/WE, dyrektywy 2006/43/WE oraz
dyrektywy 2013/34/UE w odniesieniu do sprawozdawczosci
przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju (Dz. U. UE.
L. z 2022 r. Nr 322, str. 15) (Corporate Sustainability Reporting
Directive — Dyrektywa CSRD). Dyrektywa ta zostata wdrozona do
krajowego porzadku prawnego poprzez przepisy zawarte w
ustawie z dnia 6 grudnia 2024 r. o zmianie ustawy o
rachunkowosci, ustawy o biegltych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 2024 r. poz. 1863).

W dniu 12 czerwca 2025 roku Walne Zgromadzenie Dom
Development S.A., zgodnie z rekomendacja Zarzadu Spétki,
uchwalito rekordowga dywidende w kwocie 13 zt na akcje. Dzien
dywidendy wyznaczono na 25 czerwca 2025 roku, zas wyptate
ustalono na 3 lipca 2025 roku.

Dom Development w 2024 roku po raz drugi w historii wyptacit
zaliczke na poczet dywidendy za rok biezgcy w wysokosci 6,00 zt
na kazda akcje, w tacznej kwocie 155min zt. Za 2024 rok Spoétka
wyptacita wiec akcjonariuszom facznie 335 379 tys. zt, tj. 62%
skonsolidowanego zysku netto Grupy za 2024 rok i84% zysku

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2024 ROKU

e zamontowata instalacje fotowoltaiczne o tacznej mocy 304

kWp,
e zrealizowata ponad 1200 mieszkan na terenach
zdegradowanych,

e  kontynuowata realizacje inwestycji spetniajagcych wymogi
miasta 15-minutowego (80% projektéw spetnia kryteria),

e  przekazata na dziatalno$¢ dobroczynng prawie 4,5 min zt, z
czego ponad 3,5 min zt przeznaczono na pomoc osobom
dotknietym wojng w Ukrainie,

e 25% zwiekszyta wydatki na BHP, ktérych taczna suma
wyniosta ponad 3,5 min zt.

Kolejnym krokiem realizacji Strategii ESG DOM 2030 beda

dziatania wdrazane w roku 2025, tj. Standard Zielonych

Zamowien, ktory wprowadzi zasady gospodarki o obiegu

zamknietym i ustrukturyzuje kwestie wymogdw zréwnowazonego

rozwoju podczas kontraktacji oraz Strategia HR, ktéra obejmie
m.in. kompleksowy system monitorowania luki ptacowe;.

Petna tres¢ Strategii DOM 2030 oraz podsumowanie dotyczace jej

realizacji s3 udostepnione na stronie internetowej Spétki pod

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

Przeprowadzony przez Grupe Dom Development w 2024 roku
proces oceny istotnosci pozwolit na identyfikacje istotnych
oddziatywan, ryzyk oraz szans ujawnionych w procesie
raportowania zréwnowazonego rozwoju za 2024 rok. Proces ten
obejmowat zaréwno jakoSciowe, jak i ilosciowe dane wejsciowe
od wewnetrznych i zewnetrznych interesariuszy. Metodyka,
wedtug ktorej wykonano badanie jest zgodna z wymogami
dyrektywy CSRD oraz standardami raportowania European
Sustainability Reporting Standards (ESRS). Metodyka uwzglednia
zasade podwdjnej istotnosci, co oznacza, ze podczas badania
uwzgledniona zostata istotno$¢ zagadnien z perspektywy
istotnosci wptywu, jaki wywiera Grupa na ludzi i Srodowisko oraz
z perspektywy istotnosci finansowej, czyli wyptywu danego
zagadnienia zréwnowazonego rozwoju na sytuacje finansowa
jednostki, jej wyniki finansowe, przeptywy pieniezne, dostep do
finansowania lub koszt kapitatu w krétko-, Srednio- lub
dtugoterminowej perspektywie czasowe;j.

W pierwszym pétroczu 2025 roku nie zidentyfikowano nowych
istotnych okolicznosci, ktére mogtyby mie¢ wptyw na kwestie
zrébwnowazonego rozwoju w Grupie.

DYWIDENDA WYPLACONA NA AKCJE

9,05 9,50

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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netto Spotki za 2024 rok. Czes¢ zysku netto Spotki za rok 2024 w
kwocie 335 379 tys. zi, tj. 13 zt na jedng akcje, przeznaczono na
wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom Development S.A., przy
uwzglednieniu zaliczki na poczet dywidendy za 2024 rok w kwocie
154 791 tys. zt, tj. 6,00 zt na jedna akcje, wyptaconej przez Spotke
w dniu 18 grudnia 2024 r., wyptacona w 2025 roku dywidenda za
rok 2024 dla akcjonariuszy wyniosta 180 589 tys. zt.

Pozostata czes¢ zysku netto Spotki w kwocie 83 640 tys. zt
przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spoéfki.

Wyptata dywidendy pozostaje w petnej zgodzie z polityka
dywidendowg Dom Development S.A., ogtoszong 3 kwietnia 2013
roku, ktéra przewiduje systematyczny wzrost wartosci

wyptacanych $wiadczen na rzecz akcjonariuszy. Zarzad
konsekwentnie deklaruje che¢ kontynuacji tej strategii, dgzac do
maksymalizacji korzysci dla akcjonariuszy, przy jednoczesnym
utrzymaniu solidnej kondycji finansowej Spétki oraz wysokiego
poziomu ptynnosci.

Zdaniem Zarzadu, wysoki poziom zwrotu z kapitatu wtasnego
(ROE), osiggany zaréwno przez Spotke, jak i catg Grupe, stanowi
podstawe do dalszego plasowania sie Dom Development wsrod
lideréw rynku gietdowego pod wzgledem atrakcyjnosci
dywidendowej. Jednoczesnie cze$¢ wypracowanego zysku
przeznaczana jest na wzmacnianie bilansu oraz finansowanie
dalszego rozwoju dziatalnosci operacyjne;j.

WYNIKI OPERACYJNE DZIALALNOSCI W | POLROCZU 2025 ROKU

Na poczatku 2025 roku utrzymaty sie tendencje widoczne pod
koniec poprzedniego roku — w szczegdlnosci stabilizacja cen
mieszkan na rynku pierwotnym, wynikajagca z dos¢ dobrze
zbilansowanego stosunku popytu do podazy. Mimo rozpoczecia
procesu obnizania stép procentowych, wcigz trudno przewidzie¢
zarowno moment, jak i zakres kolejnych decyzji w tym zakresie, a
takze okreslic, na ile silny i trwaty okaze sie wzrost
zainteresowania  zakupem  mieszkan  w  nadchodzacych
kwartatach. W miedzyczasie podaz lokali oferowanych przez
deweloperow w najwiekszych polskich miastach osiggneta
rekordowy poziom, co przetozyto sie na wydtuzenie czasu
potrzebnego do sprzedazy mieszkan i dalszg stabilizacje cen. W
obecnych warunkach rynkowych Grupa Dom Development
wypracowata bardzo dobre wyniki, utrzymujac wysoka dynamike
sprzedazy. W pierwszym pdtroczu 2025 roku Grupa sprzedata
facznie 2 033 lokale, co oznacza wzrost o 4% w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku poprzedniego.

Sprzedaz nadal byta zdominowana przez rynek warszawski, gdzie
Dom Development S.A. —lider stotecznego rynku mieszkaniowego
— sprzedat 869 mieszkan w ciggu szesciu miesiecy.

W tym samym czasie spotka Euro Styl S.A. utrzymata wynik z
ubiegtego roku, sprzedajac 499 lokali.

Dom Development Wroctaw odnotowat 15-procentowy wzrost
sprzedazy rok do roku, natomiast w Krakowie liczba sprzedanych
lokali spadta do 228.

Zarzad Grupy uznaje te wyniki za zadowalajgce, zwiaszcza w
kontekscie aktualnej sytuacji gospodarczej i uwarunkowan

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2025 ROKU

SPRZEDAZ LOKALI I POt. 1POt. ZMIANA
2025 2024
Warszawa :
Dom Development S.A. 869 830 5%
Tréjmiasto )
Euro Styl S.A. 499 500 0%
Wroctaw .
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 437 379 15%
Krakéw

0
Dom Development Krakéw Sp. z o.0. 228 245 (7)%

Grupa Kapitatowa o
Dom Development S.A. 2033 1954 4%
Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

rynkowych. W pierwszym poétroczu 2025 roku Grupa wzmocnita
swojg pozycje konkurencyjng, zwiekszajac udziat w rynku.

W  minionym okresie szczegdlnego znaczenia nabraty
rozpoznawalna marka oraz stabilna sytuacja finansowa Grupy —
czynniki, ktére wyrdzniaja jg na tle branzy. Byty one istotne dla
wielu klientéw, ktérzy decydowali sie na zakup nieruchomosci
jako forme zabezpieczenia kapitatu przed inflacja.

W strukturze sprzedazy Grupy w pierwszym poétroczu 2025 roku
53% transakcji zostato sfinansowanych kredytem hipotecznym, a
47% stanowity zakupy gotéwkowe. Pokazuje to, ze poprawiajgce
sie warunki kredytowe wyraZznie wspierajg decyzje zakupowe
klientéw i przyczyniajg sie do zwiekszenia aktywnosci na rynku
pierwotnym.
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Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. posiadata w swojej ofercie tgcznie 3 778 lokali
mieszkalnych dostepnych do sprzedazy. W poréwnaniu do
analogicznego okresu roku ubiegtego oznacza to wzrost o 30%, co
Swiadczy o skutecznej realizacji strategii zabezpieczenia podazy w
warunkach zwiekszonego popytu na rynku mieszkaniowym.

W przekroju geograficznym najwiekszy wolumen oferty
utrzymywany byt w Warszawie — kluczowym rynku Grupy — gdzie
dostepnych byto 1 332 lokale, co oznacza wzrost o 31% rok do
roku. W Krakowie poziom oferty pozostat stabilny na poziomie
652 lokali, co odzwierciedla utrzymujaca sie rownowage miedzy
podazg a popytem w tym regionie. We Wroctawiu oferta wyniosta
753 lokale, co réwniez stanowi solidny poziom operacyjny w
kontekscie lokalnej dynamiki sprzedazy.

Na szczegdlne wyrdzinienie zastuguje rynek Tréjmiasta, gdzie
odnotowano istotny, 71-procentowy wzrost liczby lokali w ofercie,
do poziomu 1 041 jednostek. Jest to efekt zaréwno zwiekszonej
aktywnosci inwestycyjnej Grupy, jak i rosngcego znaczenia
Tréjmiasta jako obszaru o wysokim potencjale popytowym.
Rozbudowa oferty w tym regionie stanowi istotny element
dywersyfikacji geograficznej Grupy oraz sprzyja dalszemu
umacnianiu pozycji rynkowej.

Zarzad Spétki ocenia poziom oraz strukture oferty Grupy na koniec
pierwszego potrocza 2025 roku jako bezpieczne i dopasowane do

W pierwszym pétroczu 2025 roku Grupa osiggneta znaczacg skale
dziatalnos$ci inwestycyjnej, prowadzac budowe tacznie 8 270 lokali
mieszkalnych. Jest to rezultat konsekwentnie realizowanej
strategii rozwoju oraz efektywnego zarzadzania portfelem
inwestycyjnym, mimo zréznicowanych warunkéw rynkowych w
poszczegdlnych aglomeracjach.

W analizowanym okresie Grupa przystgpita do realizacji nowych
inwestycji obejmujacych 19 projektéw, w ramach ktérych
powstanie 1 942 lokali mieszkalnych. Na szczegélng uwage
zastuguje sytuacja w Warszawie — najwiekszym i jednoczesnie
najbardziej wymagajgcym rynku nieruchomosci w Polsce — gdzie z
uwagi na przedtuzajace sie procesy administracyjne oraz
ograniczong dostepnos¢ atrakcyjnych gruntédw inwestycyjnych,
Dom Development S.A. dostosowat skale dziatalnosci do
aktualnych realiéw rynkowych. Na koniec czerwca 2025 roku
Spoétka prowadzita w stolicy budowe 3 424 lokali, co oznacza
spadek o 4% wzgledem analogicznego okresu roku poprzedniego.

Z kolei w Tréjmiescie Grupa zanotowata istotny wzrost aktywnosci
inwestycyjnej. Na koniec pierwszego potrocza 2025 roku w
regionie tym realizowano budowe 2 303 lokali, co stanowi wzrost
o 15% w porédwnaniu do pierwszego pdétrocza 2024 roku. W
Krakowie natomiast skala dziatalnosci inwestycyjnej utrzymata sie
na stabilnym poziomie — Dom Development Krakéw kontynuowat
budowe 1 173 lokali, co odzwierciedla konsekwencje w
utrzymywaniu zréwnowazonego tempa rozwoju na tym rynku.

Wszystkie inwestycje realizowane byty zgodnie z przyjetymi
harmonogramami oraz zatozeniami kosztowymi, co pozwolito na

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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LOKALE W OFERCIE 30.06. 30.06. ZMIANA
2025 2024
Warszawa .
Dom Development S.A. 1332 1020 31%
Tréjmiasto .
Euro Styl S.A. 1041 610 71%
Wroctaw .
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 753 648 16%
Krakow

o,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 652 637 2%

Grupa Kapitatowa o
Dom Development S.A. 3778 2915 30%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

aktualnych realidow rynkowych. W branzy deweloperskiej za
zdrowy i zrbwnowazony poziom podazy przyjmuje sie wolumen
odpowiadajgcy prognozowanej rocznej sprzedazy. W tym
kontekscie, oferta Grupy Dom Development S.A. — mimo
wzrostow — pozostaje ponizej poziomu rownowagi, co z jednej
strony potwierdza wysokg chtonnosé¢ rynku, a z drugiej uzasadnia
dalsze zwiekszanie aktywnosci inwestycyjnej w nadchodzgcych
okresach.

utrzymanie zadowalajgcego poziomu rentownosci projektow.
Niezaprzeczalnym atutem Grupy w obszarze realizacji inwestycji
pozostaje posiadanie wtasnych generalnych wykonawcéw. Spétki
wykonawcze dziatajgce w strukturach Grupy odpowiadaty za
realizacje projektéw z zachowaniem wysokich standardéw
jakosciowych, ktére stanowig znak rozpoznawczy Dom
Development, a takze przy zachowaniu konkurencyjnych kosztéw,
co dodatkowo wzmacniato przewage konkurencyjng Grupy na
rynku deweloperskim.

LOKALE W BUDOWIE 30.06. 30.06. ZMIANA
2025 2024
Warszawa o
Dom Development S.A. 3424 358 (4)%
Tréjmiasto o
Euro Styl S.A. 2303 199 15%
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 1370 1616 (15)%
Krakow

0,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 1173 1176 0%

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

8270 8371 (L)%
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W pierwszym potroczu 2025 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. przekazata klientom 1 595 lokali, co oznacza
spadek o 3% w poréwnaniu do tego samego okresu roku 2024.
Najwiekszy udziat w liczbie przekazan miaty inwestycje
realizowane we Wroctawiu —tam nabywcy odebrali 624 lokale. W
Trojmiescie przekazano 392 mieszkania, natomiast w Warszawie
— 497. W krakowskiej spotce Grupy liczba przekazanych lokali
spadtfa o 43% wzgledem pierwszego potrocza ubiegtego roku.

Przekazywanie gotowych mieszkarn stanowi istotny element
wptywajacy na wyniki finansowe Spotki i catej Grupy. Sprawna i
terminowa realizacja inwestycji w pierwszej potowie 2025 roku
pozwolita osiggnac liczbe przekazan zgodna z zatozeniami Zarzadu,
co wspiera realizacje rocznego planu. Warto podkresli¢, ze
znaczna cze$¢ przekazan zostata zaplanowana na czwarty kwartat
biezgcego roku, co moze miec istotny wptyw na wyniki Grupy w
dalszej czesci 2025 roku..

Liczba przekazywanych lokali jest bezposrednio uzalezniona od
harmonograméw realizacji poszczegdlnych inwestycji. W
pierwszym poétroczu Grupa zakonczyta budowe 9 projektéw,
obejmujacych tacznie 1 249 lokali. Na dzierr 30 czerwca 2025 roku

Bank ziemi Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. obejmuje
grunty przeznaczone pod realizacje przysztych inwestycji
mieszkaniowych, ktére znajduja sie na rdéinych etapach
przygotowania — od zakupu i zabezpieczenia wtasnosci, po
zaawansowany proces projektowania i uzyskiwania wymaganych
decyzji administracyjnych. Potencjat sprzedazowy Grupy w
kolejnych latach zalezy bezposrednio od liczby lokali planowanych
do realizacji na gruntach juz posiadanych lub kontrolowanych oraz
od skali projektow aktualnie bedacych w budowie. Te trzy
elementy razem tworzg podstawe trwatego i przewidywalnego
rozwoju operacyjnego oraz finansowego Spétki i catej Grupy
Kapitatowej.

Z perspektywy Zarzadu, zasoby gruntéw posiadanych przez spotki
deweloperskie wchodzagce w sktad Grupy s3 odpowiednio
dostosowane do przyjetych plandéw inwestycyjnych — zaréwno
pod wzgledem wolumenu, jak i struktury geograficznej oraz
przeznaczenia urbanistycznego. Strategiczne podejscie Grupy
zaktada utrzymywanie banku ziemi na poziomie zapewniajgcym
nieprzerwang mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej
przez okres co najmniej trzech lat. Taki horyzont planistyczny
umozliwia elastyczne dostosowywanie podazy do zmieniajgcych
sie warunkow rynkowych oraz pozwala na utrzymanie wysokiej
efektywnosci operacyjne;j.

W kontekscie ograniczajgcej sie dostepnosci atrakcyjnych
terendw inwestycyjnych w najwiekszych aglomeracjach, Zarzad
dostrzega konieczno$c¢ coraz szerszego wykorzystania terendow juz
zurbanizowanych. Przektada sie to na rosnaca liczbe projektéow
rewitalizacyjnych realizowanych przez sp6tki Grupy, ktére wpisuja
sie zaréwno w cele zrbwnowazonego rozwoju, jak i w potrzeby
spotecznosci miejskich oraz lokalnych plandw zagospodarowania
przestrzennego.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2025 ROKU

w portfelu Grupy znajdowato sie 5 418 sprzedanych, lecz jeszcze
nieprzekazanych mieszkan, o tgcznej wartosci 4 065 min zt.

PRZEKAZANIA LOKALI IPOt. |1POL. ZMIANA
2025 2024
Warszawa .
Dom Development S.A. 497 1088  (54)%
Tréjmiasto .
Euro Styl S.A. 392 356 10%
Wroctaw )
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 624 48 1200%
Krakéw

0,
Dom Development Krakéw Sp. z o0.0. 82 145 (43)%

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

1595 1637 (3)%

Warto podkresli¢, ze sytuacja na rynku gruntow znaczgco rozni sie
pomiedzy poszczegbdlnymi miastami. Najwieksze wyzwania w
zakresie  pozyskiwania terenéw pod nowe inwestycje

LOKALE W BANKU ZIEMI - GRUNTY  30.06. 30.06. ZMIANA

KUPIONE | KONTROLOWANE 2025 2024
\I;V;nrwsz;g/;opment S.A. 9358 10637 (12)%
EL?L"“S'?;? N 5547 4733 17%
\Igvor:*nd;::/elopment Wroctaw Sp. z 0.0. 2289 2006 14%
Krakow

Dom Development Krakéw Sp. z o0.0. 1801 1382 30%

Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A. 18995

18758 1%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

mieszkaniowe wystepuja w Warszawie, gdzie trudnosci te
wynikajg z wielu czynnikbw, w tym: skomplikowanych
uwarunkowan prawnych wynikajacych z historii wtasnosci
nieruchomosci, ograniczonej liczby dziatek dostepnych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz wysokiego poziomu konkurencji
rynkowej. Dodatkowo procesy administracyjne zwigzane z
uzyskiwaniem decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen na
budowe s3 czasochtonne i obcigzone duzym ryzykiem
regulacyjnym.

Wobec tych uwarunkowan Spétka przyjeta elastyczny i
wieloetapowy model nabywania gruntéw, ktéry pozwala na
zabezpieczenie tzw. gruntéw kontrolowanych. W przypadku tego
typu transakcji Dom Development S.A. zawiera umowy
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przedwstepne lub warunkowe, ktére zapewniajg mozliwos¢
nabycia nieruchomosci w przysztosci — po spetnieniu okreslonych
warunkéw formalnoprawnych. Pozwala to na wczesniejsze
zabezpieczenie  lokalizacji i  przygotowanie  projektow
inwestycyjnych z odpowiednim wyprzedzeniem. Dzieki takiej
strategii, Spotka moze niezwtocznie po sfinalizowaniu zakupu
gruntu przystepowac do realizacji inwestycji, co znaczgco skraca
czas wejscia z nowg ofertg na rynek.

Zgodnie z zatozeniami strategicznymi Zarzadu, bank ziemi
poszczegdlnych spétek Grupy jest utrzymywany na poziomie
optymalnym i bezpiecznym, co umozliwia niezaktécone
prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej we  wszystkich
obstugiwanych aglomeracjach. Grupa posiada aktualnie wysokiej

jakosci zasoby gruntéw w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu oraz
Tréjmiescie — zarowno pod wzgledem lokalizacji, jak i potencjalnej

chtonnosci projektowe;j.

W ocenie Zarzadu,

posiadany bank ziemi stanowi solidng

podstawe do kontynuowania wzrostu Grupy w nadchodzacych
latach i pozwoli na utrzymanie pozycji lidera na rynkach lokalnych,

przy jednoczesnym zachowaniu elastycznosci
strategicznej
otoczenia rynkowego.

operacyjnej

CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA DLA DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY

W DRUGIEJ POLtOWIE 2025 ROKU

Sytuacja na rynku mieszkaniowym wykazuje silne uzaleznienie
od poziomu stop procentowych — historycznie nizsze stopy
sprzyjajg zwiekszonemu zainteresowaniu inwestycjami w
nieruchomosci oraz poprawiajg dostepnos$¢ finansowania
hipotecznego, natomiast wyzsze stopy dziatajg hamujgco na
popyt. Po dtugim okresie stabilizacji kosztu pienigdza, trwajacym
od pazdziernika 2023 roku, Rada Polityki Pienieznej zdecydowata
sie w maju 2025 roku na obnizenie stopy referencyjnej o 0,5
punktu procentowego — do poziomu 5,25%, a nastepnie w lipcu
2025 r. o kolejne 0,25 pkt proc., do poziomu 5,00%. W
konsekwencji, referencyjny wskaznik WIBOR 3M, istotny z
punktu widzenia kredytéw hipotecznych, obnizyt sie z poziomu
5,85% w czerwcu 2024 roku do 5,22% w czerwcu 2025 roku.
Chociaz nominalny poziom stép procentowych pozostaje nadal
relatywnie wysoki, obserwowany trend ich stopniowego
obnizania moze sprzyja¢ poprawie warunkéw kredytowych w
drugiej potowie roku.

W analizowanym okresie — pierwszym poétroczu 2025 roku —
rynek kredytdw hipotecznych charakteryzowat sie wysoka
aktywnoscig, mimo braku wdrozenia nowych instrumentéw
wsparcia kredytobiorcow W czerwcu 2025 roku o kredyt
hipoteczny ubiegato sie facznie 37,47 tys. oséb, co oznacza
wzrost o 36,6% w stosunku do analogicznego miesigca roku
poprzedniego, kiedy to liczba wnioskodawcéw wyniosta 27,44
tys. W poréwnaniu do maja 2025 r. liczba sktadanych wnioskéw
byta jednak nizsza — odnotowano spadek o 3,0%.

Srednia kwota, o ktérg wnioskowano w przypadku kredytéw
mieszkaniowych w czerwcu 2025 roku, osiggneta poziom 477,01
tys. zt. Wartos¢ ta byta o 7,7% wyzsza niz w czerwcu 2024 roku
oraz o 2,0% wyzsza niz miesigc wczesniej. W czerwcu w

W czerwcu 2025 roku inflacja bazowa (po wytaczeniu cen
zywnosci i energii) wyniosta 3,4% r/r, co oznacza lekki wzrost
wzgledem 3,3% w maju i zakoriczenie trwajgcego od ponad roku
trendu spadkowego. Wskaznik CPI (ogdlny indeks cen towardw i
ustug konsumpcyjnych) uksztattowat sie na poziomie 4,1% r/r,

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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poréwnaniu do maja br. nieznacznie spadta liczba oséb
whnioskujgcych o kredyt mieszkaniowy, ale w ujeciu rocznym
wzrosta o ponad 1/3. Zainteresowanie  kredytami
mieszkaniowymi wzrasta w odpowiedzi na rozpoczety cykl
obnizek stép procentowych oraz zwigzane z nim oczekiwania
dalszego luzowania polityki monetarnej. Obnizki stop zwiekszajg
dostepnos$¢ finansowania, co stanowi istotny impuls do
wzmozonej aktywnosci kredytobiorcéw na rynku
nieruchomosci.

Przecietna wysokos¢ wnioskowanego finansowania w czerwcu
br. osiggneta rekordowy poziom 477,01 tys. zt — najwyzszy w
historii. W ocenie Zarzagdu mozna przypuszczac, ze w najblizszych
miesigcach nastgpi powolny wzrost sprzedazy mieszkan,
zwtaszcza w segmencie popularnym, ktéry bedzie zwigzany z
coraz wieksza dostepnosci kredytéw hipotecznych.

Klienci w zwigzku z poprawa swojej zdolnosci kredytowej coraz
czedciej decydujg sie zakup rodzinnych mieszkan trzy i
czteropokojowych.  Potencjalne  dalsze  obnizki  stép
procentowych w Polsce bedy pozytywnie wptywaty na rynek
mieszkaniowy.

W ocenie Zarzadu, Dom Development S.A. oraz spétki tworzace
Grupe Kapitatowa, dzieki silnej pozycji rynkowej w segmencie
mieszkan  wyzszej klasy, rozpoznawalnej marce oraz
konsekwentnej realizacji zatozen strategicznych, posiadajg
stabilne fundamenty umozliwiajace skuteczne dostosowanie sie
do zmian otoczenia gospodarczego i utrzymanie odpornosci na
wahania cyklu koniunkturalnego w branzy deweloperskiej.

wzrastajac nieznacznie w poréwnaniu do 4,0% zanotowanego w
maju. Miesieczna zmiana CPl wyniosta 0,1%, co sygnalizuje
utrzymujaca sie stabilizacje tempa wzrostu cen konsumpcyjnych.

w warunkach dynamicznie zmieniajgcego sie
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Zgodnie z najnowsza projekcja inflacyjng Narodowego Banku
Polskiego z lipca 2025 roku, inflacja CPI ma sie w 2025 roku
uksztattowac w przedziale 3,9-6,6%, a w 2026 roku w przedziale
1,3-4,1%. Inflacja bazowa ma réwniez utrzymac sie w goérnych
granicach celu inflacyjnego w horyzoncie projekcji.

Warto zaznaczy¢, ze nieruchomosci pozostajg jedna z najczesciej
wybieranych form ochrony kapitatu przed inflacj3. W Grupie
Dom Development, udziat transakcji gotowkowych w sprzedazy
w pierwszym pdtroczu 2025 roku wynidst 47%, co oznacza
nieznaczny spadek wzgledem analogicznego okresu roku
poprzedniego (55%). Wysoka inflacja, nadal silny rynek najmu
oraz niepewnos¢ inwestycyjna w innych segmentach rynku
sprzyjajg utrzymaniu wysokiego zainteresowania lokowaniem
Srodkéw w nieruchomosci.

Po stronie kosztowej, inflacja w sposéb umiarkowany wptywata
na warunki dziatalnosci Grupy w omawianym okresie. W czerwcu
2025 roku krajowy rynek materiatéw budowlanych kontynuowat
proces stabilizacji. Srednia dynamika cen w ujeciu rocznym
wyniosta —0,9%, co oznacza dalszy, cho¢ juz minimalny spadek
cen — najstabszy regres od 10 miesiecy. W ujeciu miesigc do

Prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej wigze sie z
koniecznoscig angazowania znacznych $rodkéw finansowych w
dtugim horyzoncie czasowym. W zwigzku z tym Zarzad Spotki
przyktada szczegdlng wage do utrzymania wysokiego poziomu
ptynnosci zaréwno na poziomie jednostkowym, jak i catej Grupy
Kapitatowej.

W ocenie Zarzadu, Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
charakteryzuje sie ograniczong ekspozycjg na ryzyko zwigzane z
niedoborem kapitatu. Pozycja finansowa Grupy — obejmujaca
niski poziom zadtuzenia netto, wysoki poziom dostepnych
srodkéw pienieznych oraz niezmiennie wysoka ocene
wiarygodnosci kredytowej ze strony instytucji finansowych —

Kondycja rynku mieszkaniowego pozostaje silnie skorelowana z
sytuacja na rynku pracy. Polska utrzymuje sie w gronie panstw
Unii Europejskiej o najnizszym poziomie bezrobocia, co stanowi
istotny czynnik wspierajgcy stabilno$¢ popytu na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych.

W ocenie Zarzadu Spétki, sytuacja na rynku pracy w Polsce w
pierwszym potroczu 2025 roku stanowita istotne wsparcie dla
utrzymania  stabilnego  poziomu popytu na rynku
mieszkaniowym, w szczegdlnosci w duzych aglomeracjach, w
ktérych dziata Grupa.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, stopa
bezrobocia rejestrowanego w czerwcu 2025 roku wyniosta 5,1%,
pozostajac na relatywnie niskim i stabilnym poziomie. Rynek
pracy w miastach takich jak Warszawa, Tréjmiasto, Wroctaw czy
Krakéw — bedgcych gtéwnymi obszarami dziatalnosci Grupy —
charakteryzowat sie jeszcze nizszym poziomem bezrobocia,
ponizej tzw. naturalnej stopy bezrobocia.

Wozrost przecietnego wynagrodzenia brutto w sektorze
przedsiebiorstw utrzymat sie na wysokim poziomie - w

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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miesigca ceny pozostaty praktycznie bez zmian, co moze
sugerowac zblizajgce sie zakonczenie fazy spadkow cen w tej
kategorii. Jednoczesnie na dziatalnos¢ podwykonawcéw nadal
wptywaja relatywnie wysokie ceny paliw i energii oraz
utrzymujaca sie presja ptacowa.

Grupa Dom Development, dzieki wykorzystaniu witasnych
generalnych wykonawcow, optymalizuje proces budowlany juz
od fazy planowania inwestycji. Model ten pozwala nie tylko na
osigganie efektow skali, lecz takie na stala wspdtprace z
zaufanymi podwykonawcami i budowanie dtugofalowych relacji
opartych na partnerstwie i przewidywalnosci. Stanowi to istotng
przewage konkurencyjng Spotki.

W opinii Zarzadu, przyjety model operacyjny pozwala w
znacznym stopniu ogranicza¢ wptyw rosngcych kosztow

realizacyjnych i zapewnia¢ Grupie odpowiedni poziom
rentownosci prowadzonej dziatalnosci.
zapewnia jej istotng przewage konkurencyjng oraz

bezpieczenstwo realizacji plandw inwestycyjnych.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa dysponowata srodkami
pienieznymi w wysokosci 870 min zt (w tym 134 min zt
zgromadzonych na mieszkaniowych rachunkach powierniczych),
jak réwniez niewykorzystanymi liniami kredytowymi o facznej
wartosci 715 min zt. Jednoczesnie poziom zadtuzenia
odsetkowego Grupy wynosit 799 min zt, z czego jedynie 209 min
zt stanowito zadtuzenie krétkoterminowe. W rezultacie Grupa
utrzymywata dodatnie saldo gotédwki netto na poziomie 71 min
zt.

pierwszym potroczu 2025 roku dynamika roczna wyniosta 11,7%.
Pomimo obserwowanej tendencji do wygtadzania tempa
wzrostu pfac, ich realny poziom — wspierany przez malejaca
presje inflacyjng — przyczyniat sie do wzrostu sity nabywczej
konsumentéw. Czynniki te miaty pozytywny wptyw na sktonnos¢
gospodarstw domowych do podejmowania decyzji o zakupie
mieszkan, zaréowno w segmencie klientéw indywidualnych, jak i
inwestycyjnych.

Z perspektywy Grupy, istotnym aspektem pozostaje wptyw
stabilnosci zatrudnienia na zdolno$¢ kredytowa oraz na decyzje
zakupowe klientéw korzystajgcych z  finansowania
zewnetrznego. Oczekiwania konsumentéw co do trwatosci
zatrudnienia oraz wzrostu dochodéw s3 kluczowe dla
kontynuacji pozytywnego trendu sprzedazy mieszkan w
kolejnych okresach.

W ocenie Zarzadu Spoétki, wysoka aktywnos¢ zawodowa i
stabilnos¢ zatrudnienia w najwiekszych osrodkach miejskich, w
potgczeniu z obserwowanym wzrostem wynagrodzen, pozostajg
jednym z kluczowych czynnikéw wspierajacych fundamenty
popytu na rynku mieszkaniowym. Dziatalnos¢ Grupy,
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skoncentrowana na najbardziej rozwinietych rynkach lokalnych,
pozwala w petni korzysta¢ z tych sprzyjajacych warunkéow
makroekonomicznych.

Rynek mieszkaniowy stanowi cykliczny segment gospodarki, a
sytuacja w branzy deweloperskiej pozostaje w duzym stopniu
powigzana z tempem wzrostu produktu krajowego brutto.

W pierwszym potroczu 2025 r. Polska kontynuowata stabilny
wzrost gospodarczy —w | kwartale realne PKB wzrosto o 3,2% rdr
(0,7% k/k), co potwierdza odporno$¢ krajowej gospodarki.
Prognozy makroekonomiczne na caty rok pozostajg
optymistyczne — Komisja Europejska zaktada wzrost PKB na
poziomie 3,3% w 2025 r., zas inne instytucje — takie jak EBRD i
CBRE — przewiduja dynamike wynoszaca okoto 3,3-3,4%.

Wzrost gospodarczy wspierany jest przede wszystkim przez silng
konsumpcje prywatng i publiczng, korzystne tendencje na rynku

Zmiany regulacji prawnych, ktore weszty w zycie w | pétroczu
2025 roku oraz ogtoszone w tym czasie potencjalne przyszte
zmiany w prawie mogga bezposrednio lub posrednio wptyna¢ na
dziatalnos¢ Spotek z Grupy i osiggane przez nie wyniki.

W dniu 7 maja 2025 roku weszty w zycie przepisy zmieniajace
zmianie ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. S3 one odpowiedzig na praktyczne trudnosci
zwigzane z utrzymaniem przez gminy termindw wprowadzenia
Planéw Ogolnych. Ustawa wydtuza do 30 czerwca 2026 r.
obowigzywanie dotychczasowych studiow uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin. Dzieki tej
zmianie samorzady beda miaty wiecej czasu na dokorczenie
procedur sporzadzania Planéw Ogdlnych, bez zawieszenia
mozliwosci uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wydawania Inwestorom decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wydtuzeniu ulegnie réwniez czas obowigzywania tzw.
specustawy mieszkaniowej Lex Deweloper ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, tzw.
specustawy mieszkaniowej — specustawa utraci moc z dniem 1
lipca 2026 r. Innymi zmianami przewidzianymi w Ustawie jest
m.in. umozliwienie przygotowania pierwszych planéw ogdlnych
z pominieciem postanowien nieaktualnych strategii rozwoju,
uzupetnienie  przepisow  przejsciowych  umozliwiajgcych
dokonczenie trwajgcych procedur ustalania lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych prowadzonych na podstawie specustawy
mieszkaniowe;j.

Przepisy te pozwolg na zachowanie ciggtosci proceséw
projektowych i zmniejsza niepewnos¢ w zakresie potencjatu
zabudowy zaréwno gruntéw posiadanych w bankach ziemi
Spotek z Grupy, jak i gruntéw znajdujacych sie w procesie
akwizycji.

W Sejmie znalazty sie rowniez propozycje zmian do specustawy
mieszkaniowe] dotyczace minimalnego wspdtczynnika miejsc
parkingowych, ktéry po ostatniej nowelizacji tej ustawy wptynat
na zmniejszenie liczby inwestycji realizowanych w tej formule.
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pracy, rosngce ptace realne oraz tagodzenie presji inflacyjnej.
Cho¢ pierwsze miesigce 2025 r. przyniosty spadek inflacji i
obnizki stép procentowych, pewne ryzyko nadal stanowig
zmiany regulacyjne i globalne czynniki ekonomiczne.

Ewentualne spowolnienie koniunktury w Polsce mogtoby
wptyngé na dziatalno$¢ Grupy, zwtaszcza w najwiekszych
aglomeracjach, gdzie dominuje jej dziatalno$¢ deweloperska.
Jednak — wedtug oceny Zarzagdu — Dom Development S.A. wraz z
Grupg Kapitatowg dzieki silnej pozycji finansowej i dobrze

rozwinietej strukturze organizacyjnej wykazujg relatywnie
wysokg odpornosé na wahania koniunkturalne.
Postulowany  jest szereg rozwigzan zastepujacych

dotychczasowy wspédtczynnik 1,5 miejsca na jedno mieszkanie,
polegajacych miedzy innymi na mozliwosci ustalania
indywidualnego wskaznika przed rade gminy lub wytaczenie
takiego wskaznika w catosci z ustawy.

Zarzad wskazuje, ze utrzymanie dotychczasowych regulacji z
obowigzujgcym  minimalnym  wskaznikiem  parkingowym
zmniejsza atrakcyjnos¢ realizacji inwestycji mieszkaniowych w
formule specustawy, negatywnie wptywa na chtonnosc¢ dziatek,
posiadajagcych potencjat do wykorzystania ich w ramach
specustawy oraz wptywa na podwyzszenie kosztow realizacji.

11 lipca weszty w zycie przepisy zmieniajgce ustawe z dnia 20
maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym, potocznie zwang ustawg deweloperska. Zmiana
przepiséw wymusza na deweloperach posiadanie wtasnej strony
internetowej, na ktérej publikowane bedg ceny mieszkan
oferowanych przez Spoétki. Nowe regulacje wymuszajg na
spotkach codzienne aktualizowanie informacji o cenach,
gromadzenie i publikowanie danych w zakresie cen
historycznych oraz codzienne raportowanie zmian do systemu
rzgdowego dane.gov.pl. Nowe regulacje wymusity przebudowe
systemdéw informatycznych Spétek z Grupy oraz rewizje
dotychczasowej polityki sprzedazowe;.

W czerwcu 2025 roku Ministerstwo Rozwoju i Technologii
przekazato do konsultacji projekt nowego rozporzadzenia w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i usytuowanie. Ministerstwo Rozwoju i Technologii
zapowiada, ze budynki bedg dzieki nim bardziej przyjazne
mieszkaricom, bezpieczne i spetniajagce wymagania efektywnosci
energetycznej. Warunki te dotyczg m.in. wprowadzenia
standardu ,bezemisyjnego” dla nowych budynkéw oraz wymogu
wyposazania systemow technicznych w nowych budynkach w
urzadzenia zapewniajgce automatyczne sterowanie, regulacje i
monitorowanie. Wprowadzenie zmian wigze sie z wejsciem w
zycie dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2024/1275 z dnia 24 kwietnia 2024 r. w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw, o ktérej Grupa monitowata w
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poprzednich sprawozdaniach. W projekcie znalazty sie tez
regulacje dotyczace m.in. ochrony przeciwpozarowej budynkdw,
ktére majg ograniczy¢ stosowanie niektorych rozwigzan
techniczno-budowlanych, ktdre sprzyjajg niekontrolowanemu
rozprzestrzenianiu sie pozaréw.

Celem wydania nowego rozporzadzenia jest m.in. przyjecie
rozwigzan, ktore beda odpowiadaty aktualnym technologiom
wystepujagcym w budownictwie, jak rowniez przyspieszg i
utatwiag proces realizacji inwestycji, bedac jednoczesnie
przejrzyste i zrozumiate dla Inwestorow — czytamy w ocenie
skutkow regulacji. Nowe rozporzadzenie ma usunac¢ utrudnienia
spowodowane m.in. niejednoznacznoscig przepiséw, ktora
prowadzita do rdznej interpretacji przez projektantéw i organy
administracji architektoniczno-budowlanej.

Realizacja projektéw deweloperskich wigze sie z koniecznoscia
uzyskiwania licznych decyzji administracyjnych, pozwolen oraz
zgod wymaganych na réznych etapach procesu inwestycyjnego.
Pomimo ostroznego podejscia Grupy do planowania
harmonograméw realizacyjnych, nie mozna catkowicie
wyeliminowa¢ ryzyka opdinien w uzyskaniu wymaganych
decyzji, mozliwosci ich uchylenia badz odmowy wydania, co
moze mie¢ wptyw na przebieg i terminowos¢ realizacji zarowno
prowadzonych, jak i planowanych inwestycji. Dodatkowym
czynnikiem ryzyka sa zmiany w otoczeniu legislacyjnym, ktére
mogg prowadzi¢ do koniecznosci korekty zatozonych terminéw
realizacji.

W celu zapewnienia ciaggtosci dziatalnosci operacyjnej oraz
utrzymania szerokiej i zréznicowanej oferty rynkowej, Grupa

Dom Development S.A. od wielu lat utrzymuje pozycje lidera na
warszawskim rynku pierwotnym mieszkan. Warszawa, jako
najwazniejsze centrum gospodarcze, spoteczne i akademickie w
Polsce, cechuje sie wysoka dynamikg rozwoju oraz silnym
rynkiem pracy, co systematycznie przycigga nowych
mieszkancow. W rezultacie stoteczny rynek mieszkaniowy jest
najwiekszy w kraju i charakteryzuje sie najwyzszym poziomem
cen transakcyjnych.

Jednoczesnie, rynek warszawski stawia przed deweloperami
szereg wyzwan, wynikajacych gtéwnie z ograniczonej
dostepnosci gruntdw inwestycyjnych o uregulowanym stanie
prawnym, opoznien w uchwalaniu dokumentdéw planistycznych
oraz wydawaniu decyzji administracyjnych. W zwigzku z tym,
Zarzad Spotki podejmuje dziatania majgce na celu ograniczenie
ryzyka zwigzanego z koncentracjg dziatalnosci na rynku
stotecznym poprzez rozwdj geograficzny w ramach Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A.
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Wyjasnione maja by¢é watpliwosci dotyczace m.in.: definicji
kondygnacji podziemnej; szerokosci dojscia i dojazdu do dziatki
budowlanej oraz do budynku; usytuowania miejsc postojowych
dla samochoddéw oraz ich zgrupowan; stosowania przepiséw w
odniesieniu do budynkéw zabytkowych; nastonecznienia i
przestaniania.

Ocena tych regulacji przez Zarzad pozostaje niezmienna - zmiany
wptyng negatywnie nie tylko na koszty realizacji inwestycji, ale
takze mozliwo$¢ zabudowy oraz zagospodarowania terenu
dziatki, skutkowac¢ bedg zmniejszeniem liczby mieszkan w
inwestycji oraz spowodujg wzrost Sredniej ceny wszystkich
lokali, a w konsekwencji spowoduja spadek dostepnosci
mieszkan.

utrzymuje bank ziemi o wysokiej jakosci i odpowiedniej skali,
pozwalajacy na prowadzenie dziatalnosci sprzedazowej przez
okres okofo czterech lat.

Jednym z kluczowych elementéw ograniczajgcych ekspozycje
Grupy na ryzyka zwigzane z otoczeniem regulacyjnym i
rynkowym jest staty monitoring zmian legislacyjnych oraz ich
systematyczne uwzglednianie w harmonogramach i procesach
decyzyjnych. Zarzad Spoétki przyktada szczegdlng wage do
wtasciwej oceny potencjalnych projektéw inwestycyjnych oraz
biezacej kontroli realizowanych przedsiewzie¢, w oparciu o
wypracowane w Grupie modele inwestycyjne i procedury
decyzyjne, ktérych konsekwentne stosowanie stanowi istotny
element tadu korporacyjnego i zarzgdzania ryzykiem.

Spotka prowadzi dziatalnos¢ deweloperska réwniez na rynkach
Tréjmiasta, Wroctawia oraz Krakowa, ktére — obok Warszawy —
nalezg do najbardziej rozwinietych rynkéw mieszkaniowych w
Polsce. W opinii Zarzadu, geograficzna dywersyfikacja
dziatalnosci oraz rosngce znaczenie spoétek zaleznych w
strukturze sprzedazy i wynikach finansowych Grupy stanowig
skuteczny element strategii dtugoterminowego budowania
wartosci zaréwno Spotki, jak i catej Grupy Kapitatowej. Strategia
ta bedzie konsekwentnie kontynuowana w kolejnych latach.

Spotka prowadzi dziatalnos$é takze w Tréjmiescie, Wroctawiu i
Krakowie, tj. na czterech rynkach najbardziej rozwinietych
rynkach mieszkaniowych w Polsce.

Zdaniem Zarzadu Spotki dywersyfikacja dziatalnosci Grupy i
wzrost udziatu podmiotow zaleznych w strukturze jej sprzedazy
oraz wynikach fiznansowych jest efektywng strategia
budowania wartosci Spotki i Grupy, ktéra bedzie kontynuowana
w nadchodzgcych latach.
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Jednym z kluczowych czynnikdw sukcesu Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. pozostaje zdolno$¢ do systematycznego
i przewidywalnego pozyskiwania atrakcyjnych terenow
inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie. Dziatania te
sg realizowane z uwzglednieniem aktualnych warunkéw
rynkowych, przy zachowaniu konkurencyjnych cen zakupu, co
pozwala na osigganie satysfakcjonujgcych marz w procesie
sprzedazy.

W warunkach ograniczonej podazy gruntow z uregulowanym
stanem prawnym i planistycznym, szczegdlnie w atrakcyjnych
lokalizacjach miejskich, umiejetnosé efektywnego
zabezpieczania nowych lokalizacji inwestycyjnych stanowi
istotny element przewagi konkurencyjnej Grupy na rynku
mieszkaniowym.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku bank ziemi Grupy — obejmujacy
zarowno tereny w trakcie przygotowan inwestycyjnych, jak i
dziatki juz zabezpieczone — liczyt niespetna 19 tys. lokali na
czterech gtdwnych rynkach dziatalnosci: w Warszawie,
Tréjmiescie, Wroctawiu i Krakowie. Zarzad Spoétki ocenia ten

OTRZYMANE NAGRODY

W pierwszym poétroczu 2025 roku zaréwno Grupa Kapitatowa
Dom Development, jak i nalezagce do niej spotki zostaty
docenione w licznych konkursach i zestawieniach. W ramach
organizowanego po raz 26. przez ,Puls Biznesu” rankingu
Gietdowa Spdtka Roku 2024, Dom Development zajat 3. miejsce
w kategorii Kompetencje Zarzadu, co stanowi uznanie dla
strategii i dziatan spotki. W uzasadnieniu podkreslono, ze ,to
wynik wysokiej oceny ze strony analitykdéw, inwestoréw
instytucjonalnych, makleréw i zarzadzajacych funduszami, a
takze uznanie dla strategii i dziatan spotki na przestrzeni
ostatniego roku”. Dobre i stabilne wyniki finansowe Grupy Dom
Development zapewnity jej kolejne wyrdznienia w zestawieniu
,Gwiazdy Rankingu Buildera”. W oparciu o dane finansowe za
lata 2019-2023, Grupa zostata nagrodzona w czterech
kategoriach:  Najwieksze  przychody, Najwiekszy  zysk,
Niezmiennie na szczycie, Najwieksze przychody w wojewddztwie
mazowieckim. Dom Development kolejny rok z rzedu zostat
takze doceniony przez kapitute konkursu ,Wizjery”,
organizowanego przez Grupe Morizon-Gratka. W tym
prestizowym plebiscycie firma otrzymata nagrode specjalng za
,Wybitne partnerstwo i strategiczny wptyw na rozwdj rynku
nieruchomosci”, a takze wyrdznienie za ,Catoksztatt pracy na
rynku nieruchomosci dla dewelopera”. Ponadto, wyrdznienie w
kategorii ,,Najlepsza wizualizacja inwestycji” zdobyta tréjmiejska
spotka z Grupy — Euro Styl.

Uznanie dla dziatalnosci Dom Development idzie w parze z
sukcesami inwestycji Grupy, ktére zdobyty wysokie lokaty w

RYZYKA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Podczas realizacji procesu analizy podwdjnej istotnosci, Grupa
zidentyfikowata szereg zagrozen zwigzanych ze zmianami
klimatu, kwestiami spotecznymi i zarzagdczymi. Podzielono je na
zagrozenia fizyczne i przejSciowe. Zidentyfikowano réwniez
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poziom jako odpowiedni w kontekscie lokalnych uwarunkowan,
w szczegblnosci ze wzgledu na dtugotrwato$é procedur
administracyjnych, zmiennos$¢ przepisow wptywajgcych na
proces przygotowania inwestycji oraz warunki panujgce na
rynku finansowania mieszkaniowego.

Dzieki posiadanym zasobom gruntéw Grupa moze w sposob
ptynny i elastyczny uzupetnia¢ swojg oferte, odpowiadajgc na
biezgce potrzeby rynkowe oraz utrzymujgc wiodgcg pozycje na
krajowym rynku deweloperskim. Zarzad Spotki przywiazuje duzg
wage do statego zabezpieczania portfela gruntéw na wszystkich
rynkach, na ktdérych prowadzona jest dziatalno$¢ Grupy. W
rezultacie Grupa dysponuje zréznicowanym i rozbudowanym
bankiem ziemi, zapewniajgcym stabilnos¢ operacyjng w dtuzszej
perspektywie. Efektywnos¢ dziatan w tym zakresie opiera sie na
wieloletnim doswiadczeniu zespotéw odpowiedzialnych za
akwizycje oraz na silnej pozycji ptynnosciowej Grupy, ktoéra
umozliwia szybka i skuteczng realizacje nawet znacznych
transakcji gruntowych.

ogdblnopolskich plebiscytach. W Rankingu Inwestycji 2024,
przygotowanym przez portal RynekPierwotny.pl, az cztery
projekty Grupy znalazty sie w czotéwce najpopularniejszych
inwestycji w poszczegdlnych aglomeracjach: Mokotéw Sportowy
w Warszawie, Braniborska 80 we Wroctawiu, Apartamenty Park
Matecznego w Krakowie i DOKI Living w Gdansku. Z kolei
miesiecznik ,Builder” w konkursie TopBuilder dla najlepszych
przedsiewzie¢ w branzy budowlanej w 2025 roku wyrdznit | etap
stotecznych Apartamentéw Literacka, zrealizowany przez Dom
Construction.

Grupa Dom Development z roku na rok realizuje kolejne cele
zrébwnowazonego rozwoju w ramach Strategii ESG DOM 2030, a
jej proekologiczne i spoteczne inicjatywy spotykaja sie z
rosngcym zainteresowaniem ze strony ekspertéw oraz
organizacji branzowych. w tegorocznym raporcie
,Odpowiedzialny biznes w Polsce 2024. Dobre praktyki”,
opracowanym przez Forum Odpowiedzialnego Biznesu,
umieszczono trzy przyktady dziatan realizowanych przez Dom
Development w 2024 roku: ustuge wykonczenia mieszkan ,Bez
barier” dla 0s6b o ograniczonej mobilnosci, program nasadzen i
rewitalizacji terenu ,Miejska Zielen” i wroctawski konkurs
architektoniczny dla studentéw Dobra Przestrzen. Grupa zostata
takze nominowana w tegorocznej edycji CSR Poland Awards w
kategorii Community Engagement za realizacje projektu domu
dla ukrainskich uchodzcéw wewnetrznych w Irpieniu pod
Kijowem.

szereg szans. Ryzyka i szanse zwigzane z ESG majg znaczenie dla
ksztattowania strategii i planowania finansowego Grupy.
Zidentyfikowane ryzyka zostaty umieszczone w rejestrze ryzyk
stanowigcym  element  polityki  zarzadzania  ryzykiem.

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.



Zaadresowano takze dziatania zmierzajagce do mitygacji tych
ryzyk. Grupa korzystajac z dostepnych krajowych prognoz w
zakresie zmian klimatu sprawdzita, jakie ryzyka klimatyczne
(fizyczne i przejscia) mogg wystgpi¢ w konkretnych lokalizacjach
prowadzenia dziatalnosci i w jaki sposéb mogg wptywac na
aktywa. Analiza ryzyk klimatycznych zostata przeprowadzona w
horyzoncie czasowym do 2050 r. Zgodnie z opracowaniami
naukowymi Warszawa, Krakéw i Wroctaw w dtuzszym
horyzoncie czasowym bedg mierzyty sie ze wzrostem liczby dni z
ekstremalnie wysokg temperaturg (Tmax = 25°C). Zmiany te
beda najbardziej odczuwalne we Wroctawiu —w 2050 r. bedzie
ich o 6 wiecej niz w obecnej dekadzie. Przyczynig sie one réwniez

m.in. do wydtuzenia okreséw bezopadowych z wysoka
temperaturg powietrza i natezenia wystepowania tzw. miejskiej
wyspy ciepta. Kolejnym ryzykiem fizycznym, z ktorym beda
mierzy¢ sie spotki z Grupy to wzrost s$redniej rocznej sumy
opaddéw (zjawisko najsilniej bedzie odczuwalne w Krakowie) i
liczby dni z opadem >20 mm. Zmiany te zwieksza
prawdopodobienstwo wystgpienia:

e powodzi od strony rzek w Warszawie, Krakowie i

Wroctawiu,
e  powodzi od strony morza w Tréjmiescie,

®  powodzi miejskich (typu flash flood) w Tréjmiescie.
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PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
JEDNOSTKOWEGO ORAZ SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO

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

Niektére  informacje i  ujawnienia, ktére  zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez Unie Europejskg
(,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.

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

Walutg funkcjonalng jednostki dominujgcej i innych spotek
uwzglednionych w skréconym srédrocznym skonsolidowanym

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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sprawozdaniu finansowym jest ztoty polski (,PLN”, ,zt").
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone w ztotych polskich. Dane finansowe
prezentowane w S$rédrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w tysigcach ztotych
polskich, o ile nie zaznaczono inaczej.

Wchodzace w sktad $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, S$rdédroczny
skrécony  skonsolidowany  bilans, $rdédroczny  skrécony

skonsolidowany rachunek zyskéw i strat, Srodroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow,
$rédroczny skrécony skonsolidowany rachunek przeptywow
pienieznych oraz $rédroczne skrocone zestawienie zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym, nie zostaty zbadane przez
biegtego rewidenta ale byly przedmiotem przegladu
niezaleznego biegtego rewidenta. Niezbadane 3$rédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien wymaganych
w rocznym  skonsolidowanym  sprawozdaniu  finansowym
i nalezy je analizowac facznie ze zbadanym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakoriczony dnia 31
grudnia 2024 roku.

Spotka sporzadzita rowniez srddroczne skrocone sprawozdanie
finansowe Dom Development S.A. za okres szesciu miesiecy,
zakonczony 30 czerwca 2025 roku, ktére zostato zatwierdzone
przez Zarzad Spétki dnia 27 sierpnia 2025 roku. Srédroczne
skrécone sprawozdanie finansowe nie zostaty zbadane przez
biegtego rewidenta ale byly przedmiotem przegladu
niezaleznego biegtego rewidenta.
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OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH GRUPY KAPITALOWE)

DOM DEVELOPMENT S.A.

3.2.1

SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ 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 | pétroczu 2025 roku Grupa Kapitatowa Dom Development
S.A. wykazata skonsolidowane przychody ze sprzedazy o
wartosci 1 293 938 tys. zt, tj. 0 6% nizsze w pordéwnaniu do
analogicznego okresu ubiegtego roku. Gtéwnymi czynnikami
ktére miaty na to wptyw byty réznica w strukturze osiedli i
przekazywanych na nich lokali (zaréwno pod wzgledem sredniej
ceny sprzedazy jak i osigganej marzy brutto) oraz nizsze
przekazania niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. W
pierwszym potroczu 2025 roku Grupa przekazata 1 595 lokali w
poréwnaniu do 1 637 lokali przekazanych w | pétroczu 2024
roku. Wszystkie przekazania w Grupie Dom Development
realizowane  s3 planowo, zgodnie  z ustalonymi
harmonogramami. Ze wzgledu na moment rozpoczecia
poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich, oraz okreslony
cykl produkcyjny — zdecydowana wiekszos¢ inwestycji, zgodnie z
harmonogramem ma swoj koniec w drugiej potowie roku i co za
tym idzie, wiekszos¢ przekazan zaplanowana jest wtasnie na ten
okres.

Grupa rozpoznata w wyniku gtéwnie przychody ze sprzedazy
wyrobéw gotowych. Pozostata sprzedaz (ustug i towardw)
stanowita odpowiednio 6% i 7% w ogdlnej wartosci sprzedazy w
pierwszym pétroczu 2025 i 2024 roku.

W strukturze przekazan istotny udziat miaty inwestycje z
segmentu popularnego, takie jak Osiedle przy Ryzowej i Osiedle
Urbino w Warszawie, Braniborska 80 i Osiedle Miedzyleska we
Wroctawiu, 29. Aleja w Krakowie oraz z segmentu premium
Apartamenty Literacka w Warszawie i Doki w Trojmiescie.

Efektywna polityka operacyjna, terminowa realizacja inwestycji
oraz wysokiej jakosci przekrdj projektéw dopasowanych do
zapotrzebowania  klientéw  zaowocowat 4%  wzrostem
skonsolidowanego zysku brutto ze sprzedazy, ktory osiggnat
wartos¢ 455 315 tys. zt. Ma to w szczegdlnosci przetozenia na
dobre wyniki odzwierciedlenie we wzroscie rentownosci brutto,
ktéra wzrosta do poziomu 35,2% z 32,0% w | pétroczu 2025 roku.

W ocenie Zarzadu jest to bardzo dobry wynik, ktéry
odzwierciedta doswiadczenie oraz kompetencje o0séb
odpowiedzialnych za rozwdj Grupy Kapitatlwej Dom
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT GRUPY

| pétrocze 2025 | pétrocze 2024 Zmianar/r
1293938 1369 604 (6)%

455 315 438 812 1%

302 029 285 831 6%

245 634 231 164 6%

9,52 8,96 6%

Development, ktéra w | potroczu 2025 roku umacniata swojg
pozycje na wszystkich rynkach swojej dziatalnosci.

Wynik z dziatalnosci operacyjnej Grupy w | pétroczu 2025 roku
wyniost 302 029 tys. zi, tj. byt o 6% wyzszy niz rok wczesniej.
Grupa ktadzie duzy nacisk na efektywnos¢ zarzadzania, dzieki
czemu marza zysku na dziatalnosci operacyjnej wyniosta 23,3%.
W ocenie Zarzadu Spotki, w obecnej sytuacji, poziom ten jest
bardzo satysfakcjonujacy i potwierdza skutecznos¢ modelu
biznesowego Grupy.

W minionym pétroczu sytuacja na rynku deweloperskim byta
dos$¢ stabilna jednak nie nalezata do najkorzystniejszych. Pod
koniec drugiego kwartatu 2025 roku miata miejsce dtugo
wyczekiwana, pierwsza od ponad poéttora roku obnizka stép
procentowych oraz spadek stawek WIBOR. Przetozyto sie to na
wzrost dostepnosci kredytow mieszkaniowych i wyrazne
ozywienie w biurach sprzedazy deweloperdw. Efekty tej zmiany
byty widoczne w wynikach Grupy Dom Development, co
pokazato, ze poprawa warunkéw kredytowych realnie wspiera
decyzje zakupowe klientdw i przyczynia sie do wzrostu
aktywnosci na rynku pierwotnym. Kredyty hipoteczne w Polsce
wciaz jednak nalezg do najdrozszych w Unii Europejskiej.

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru typowo sezonowego.
Wahania wynikéw finansowych pomiedzy kwartatami sg scisle
powigzane z cyklem budowy projektow i kumulacjg 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 zyskéw i strat, 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 optacone umowy rezerwacyjne w ujeciu
netto, tj. z uwzglednieniem rezygnacji. Wyniki operacyjne Grupy,
w tym biezgcej 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 2025 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
4756 318 tys. zt stanowity 79% rekordowej sumy bilansowej
Grupy, ktéra na dzien 30 czerwca 2025 roku wyniosta
5992 193 tys. zt i jest o 13% wyzsza od stanu na koniec 2024
roku. Wzrost ten wynika giéwnie ze wzrostu zapaséow o
455 114 tys. zt oraz srodkow pienieznych o 374 795 tys. zt.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysoka ptynnos¢, czego wyrazem
jest stan Srodkéw pienieznych w wysokosci 735 641 tys. zt.
Ponadto na otwartych, mieszkaniowych rachunkach
powierniczych (wykazywanych w krétkoterminowych aktywach
finansowych) Grupa posiadata 134 328 tys. zt.

PASYWA

Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na bezpieczenstwo finansowe
Grupy, co znajduje odzwierciedlenie m.in. w strukturze zrodet jej
finansowania. Wedtug stanu na dziern 30 czerwca 2025 roku,
Grupa posiadata skonsolidowane kapitaty wtasne w wysokosci
1762429 tys. zt. co stanowi 29% sumy bilansowej. Kolejng
gtébwng pozycjg skonsolidowanych pasywéw Grupy s3
zobowigzania z tytutu przychodow przysztych okreséw w kwocie
2219422 tys. zt, co stanowi 37% sumy bilansowej. W tej
kategorii wykazywane sg wptaty klientéw 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”. Warto$¢ tej pozycji bilansowej jest
Scisle uzalezniona od relacji pomiedzy tempem sprzedazy
powodujgcym jej wzrost, a tempem przekazan, ktére jg obnizaja.

Zadtuzenie odsetkowe wynosito 799 366 tys. zt, z czego tylko
26% stanowito zadtuzenie krétkoterminowe.

Na koniec | pétrocza 2025 roku w skonsolidowanym bilansie
Grupy pojawita sie pozycja ,,zobowigzania z tytutu dywidendy” o
wartosci 180 589 tys. zt, bedaca efektem podjecia uchwaty w
sprawie podziatu zysku netto Spotki za rok 2024 i przeznaczeniu
czesci zysku netto Dom Development S.A. za rok 2024 na
wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom Development S.A.
przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spofki,
ktére odbyto sie w dniu 12 czerwca 2025 roku.

Dywidenda z zysku za 2024 rok zostata ustalona w wysokosci
335 380 tys. zt na co sktadata sie zaliczka wyptacona jeszcze w
2024 roku w wysokosci 154 791 tys. zt oraz pozostata czesé

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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wynoszgca 180 589 tys. zt, ktérej wyptata zostata dokonana
3 lipca 2025 roku.

STRUKTURA BILANSU GRUPY NA 30 CZERWCA 2025 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 2025 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wykazata wplyw netto sSrodkow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej w kwocie 201 631 tys. zf, tj. o 24% mniej niz rok
wczesniej. Zarowno w okresie raportowym jak i w okresie
poréwnawczym wartosci przeptywoéw z dziatalnosci operacyjnej
pokazujg dobrze zbilansowane wydatki (na zakup nieruchomosci
pod projekty deweloperskie oraz wydatki na ich projektowanie i
budowe oraz na koszty state dziatalnosci Grupy) w korespondencji
z wptywami netto otrzymanymi od klientéw ze sprzedazy
produktdw i ustug.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (wyptyw 14
580 tys. zt w | pdtroczu 2025 roku) wynikajg gtéwnie z nabycia

3.24 ANALIZA WSKAZNIKOWA GRUPY

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

| pot. 2025 | pot. 2024 Zmiana
360 846 286 274 26%
201631 265917 (24)%
(14 580) (10 380) 40%
187 744 3110 n.d.
735 641 544 921 35%

wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych w
kwocie 9 737 tys. zt.

W | pétroczu 2025 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wykazata 187 744 tys. zt wptywu netto Srodkéw pienieznych z
dziatalnosci finansowej w poréwnaniu do 3 110 tys. zt w okresie
poréwnawczym. Dodatnie saldo przeptywow w okresie
sprawozdawczym wynika gtéwnie z emisji dtuznych papieréw
wartosciowych na kwote 135 000 tys. zt oraz wptywy netto z
zaciggnietych kredytow na kwote 55 029 tys. zt.

W trakcie | potrocza 2025 roku stan srodkéw pienieznych Grupy
kapitatowej Dom Development S.A. ulegt zwiekszeniu netto o
374 795 tys. zt i na dzien 30 czerwca 2025 roku osiggnat wartosé
735 641 tys. zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA | pot. 2025 1 pot. 2024
Marza brutto ze sprzedazy zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy 35,2% 32,0%
Marza zysku operacyjnego zysk operacyjny (EBIT) / przychody netto ze sprzedazy 23,3% 20,9%
Marza netto zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 19,0% 16,9%
ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / kapitat wtasny na poczatku okresu 38,4% 34,6%
ROA (zwrot z aktywow) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / aktywa ogdétem na poczatku okresu 11,4% 10,7%

W ocenie Zarzadu, Grupa uzyskata w | pétroczu 2025 roku bardzo
satysfakcjonujace wskazniki rentownosci na swojej dziatalnosci.
Wzrost marzy brutto ze sprzedazy do 35,2% jest wynikiem
wyrodzniajacym Grupe Kapitatowa Dom Development S.A. na tle
branzy. Zwiekszenie tego wskaznika o 3,1 p.p. w poréwnaniu z
pierwszym pétroczem 2024 roku $wiadczy o wysokich
kompetencjach spétek z Grupy w odczytywaniu trendéow
rynkowych, realizacji polityki sprzedazowej, kontroli kosztow
oraz optymalizacji proceséw w ramach dziatalnosci operacyjnej.
W minionym pétroczu, pomimo nieco mniejszego wolumenu
przekazan (patrz p. 3.2.1), Grupa zwiekszyta rowniez poziom
zysku operacyjnego EBIT do 23,3% z 20,9%.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2025 ROKU

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

Analizujagc srédroczng rentownos¢ kapitatu wtasnego oraz
aktywow liczonych w oparciu o zysk netto z ostatnich 12
miesiecy oraz wartosci kapitatéw wtasnych i sumy bilansowej na
dzien 30 czerwca odpowiednio 2025 i 2024 roku, nalezy bra¢ pod
uwage mozliwos¢ roéznego rodzaju znieksztatcen, jak np.
moment wyptaty dywidendy i jej wptyw na bilans a takze
nierdwnomierne roztozenie przekazan w poszczegdlnych
kwartatach. Dlatego zalecane jest aby rozpatrywaé dynamike i
wartosci tych wskaznikdéw 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 30.06.2025 31.12.2024
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe* 4,81 5,37
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe* 0,85 0,82
Natychmiastowy (cash ratio) srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe* 0,61 0,38

* Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychodéw przysztych okresow

Bioragc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujacej sie wyjatkowo 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 Spoétki.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysokg ptynnos¢. Wartosé
analizowanych wskaznikow ptynnosci utrzymywata sie na bardzo
dobrym poziomie na przestrzeni catego | pétrocza 2025 roku.

Wskaznik ptynnosci biezacej zmalat na przestrzeni | pdtrocza 2025
roku z poziomu 5,37 do 4,81, za sprawg zwiekszenia zobowigzan
krotkoterminowych, a w szczegdlnosci ujeciu w nich zobowigzania
z tytutu dywidendy w kwocie 180 589 tys. zt na dzien 30 czerwca
2025 roku.

Niezaleznie od zwiekszenia zobowigzan krétkoterminowych o ww.

zobowigzanie z tytutu dywidendy, odnotowano wzrost
WSKAZNIKI ZADLUZENIA
WSKAZNIKI ZADEUZENIA FORMULA

Pokrycia majatku kapitatami wiasnymi
Zadtuzenia kapitatu wiasnego
0Ogoblnego zadtuzenia

Zadtuzenia odsetkowego

Zadtuzenia odsetkowego netto

* 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 wskaznikdw
zadtuzenia s ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej
dziatalnosci, jak réowniez potwierdzaja wiarygodnos¢ kredytowa

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2025 ROKU

kapitat wtasny / aktywa ogdtem

zobowigzania ogétem / kapitat wtasny

zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem

zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne

(zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne* / kapitaty wtasne

pozostatych wskaznikdw ptynnosci - szybkiej i natychmiastowe;j.
Jest to wynikiem znacznego zwiekszenia stanu Srodkow
pienieznych o 374 795 tys. zt do poziomu 735 641 tys. zt, przy
jednoczesnym zwiekszeniu zobowigzan krotkoterminowych
gtéwnie o ww. zobowigzanie z tyt. dywidendy. Wartos¢ wskaznika
ptynnosci szybkiej Grupy zwiekszyta sie na przestrzeni | pétrocza
2025 roku z 0,82 do 0,85, zas wskaznik ptynnosci natychmiastowej
na koniec czerwca 2025 roku ksztattowat sie na poziomie 0,61
wobec 0,38 na koniec grudnia 2024 roku.

W ocenie Zarzadu Spdtki 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.

30.06.2025  31.12.2024
29,4% 32,2%
240,0% 210,8%
70,6% 67,8%
45,4% 35,8%
(4,0% 1,9%

Grupy na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec
czerwca 2025 roku, ktére miaty wartosci jakosciowo zblizone do
stanu na koniec 2024 roku, odzwierciedlajg konserwatywne
podejscie Zarzadu Spétki do struktury zrédet 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 | pétroczu 2025 roku Dom Development S.A. wykazat
przychody ze sprzedazy o wartosci 474 399 tys. zt, tj. o 48%
nizsze niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. Wynika to
przede wszystkim ze zdecydowanie mniejszych przekazan w
pierwszym potroczu 2025, ktore wyniosty 594 lokali (spadek o
45%). Sytuacja ta jest zgodna z ustalonymi harmonogramami
przekazan na realizowanych przez Spétke projektach
deweloperskich i nie zaktdca jej celu rocznego. Ze wzgledu na
specyficzng dziatalnos¢ deweloperska, moment rozpoczecia
poszczegblnych projektow oraz dtugi cykl produkcyjny
zdecydowana wiekszo$¢ inwestycji, zgodnie z zaktadanym
harmonogramem, w 2025 roku ma swdj koniec w drugiej
potowie roku i co za tym idzie, znaczna cze$¢ przekazan
zaplanowana jest witasnie na ten okres. Spoétka rozpoznata w
wynikach I-go pétrocza 2025 roku przychody ze sprzedazy
wyrobéw gotowych w kwocie 414 256 tys. zt wynikajgce z
przekazania w tym okresie 594 lokali oraz ze sprzedazy ustug w
kwocie 50 669 tys. zt.

W strukturze przekazan istotny udziat miaty inwestycje z
segmentu popularnego, takie jak: Osiedle przy Ryzowej, Osiedle
Urbino oraz z segmentu premium Apartamenty Literacka.

Zysk brutto ze sprzedazy spadt do poziomu 156 150 tys. zt, co
stanowi spadek o 40% co jest $cisle powigzane ze spadkiem
przekazan w tym okresie. Natomiast marza brutto osiggneta
poziom 32,9%, co w ocenie Zarzadu stanowi bardzo dobry
wynik.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) zmalat 0 94 743 tys. zt na
co wptyw miat spadek przychodow ze sprzedazy przy
jednoczesnym utrzymaniu stabilnych kosztéw ogdlnego zarzadu
oraz sprzedazy.

W | poétroczu 2025 roku Spétka odnotowata istotnie wyzsze
przychody finansowe w poréwnaniu z okresem poréwnawczym.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2025 ROKU

| pétrocze 2025 | pétrocze 2024 Zmianar/r
474 399 915 605 (48)%

156 150 261 806 (40)%

70815 165 558 (57)%

361 748 291 568 24%

14,02 11,31 24%

Gtéwnym ich komponentem byty przychody z tytutu dywidend
otrzymanych od spotek zaleznych. W | pétroczu 2025 i 2024 roku
przychody z tego tytutu wyniosty odpowiednio 299 890 tys. zt i
155 743 tys. zt.

Wypracowany przez Spotke zysk netto za | potrocze 2025 roku
wyniost 361 748 tys. zt i byt wyzszy o 24% w pordéwnaniu do
zysku wypracowanego w analogicznym okresie poprzedniego
roku.

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

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

- momentem rozpoznania w rachunku zyskéw i strat oraz
wysokoscig dywidendy, przyznanej przez spotki zalezne,

co w efekcie powoduje, ze wyniki finansowe osiggniete w
okresie krétszym niz rok nie odzwierciedlaja w petni biezacej
sytuacji w Spodtce i powinny by¢ analizowane razem z innymi
informacjami  operacyjnymi. W zwigzku z tym Dom
Development S.A., poza informacjg o liczbie przekazanych w
danym okresie lokali, informuje takie o wolumenie biezgcej
sprzedazy liczonej w oparciu o umowy przedwstepne oraz
optacone umowy rezerwacyjne w ujeciu netto, tj. z
uwzglednieniem rezygnacji. Wyniki operacyjne Spotki, w tym
biezacej sprzedazy i przekazan lokali, zostaty omdéwione w nocie
2.2. niniejszego Sprawozdania.
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3.3.2  BILANS SPOtKI

Sytuacja majatkowa Spétki w | pdétroczu 2025 roku w dalszym
ciggu byta bardzo dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata
ja na tle sektora.

AKTYWA

W strukturze aktywdw Spétki, podobnie jak w poprzednich
latach, dominowaty aktywa obrotowe — zapasy o wartosci
2 458 077 tys. zt, stanowity 59% sumy bilansowej Spotki, ktéra
na dziern 30 czerwca 2025 roku wyniosta 4 156 476 tys. zi.
Suma bilansowa Dom Development S.A. wzrosta o 17% w
poréwnaniu do stanu na koniec grudnia 2024 gtéwnie za
sprawg wzrostu srodkéw pienieznych o 351 140 tys. zt oraz
wzrostu udzielonych dtugoterminowych pozyczek.

Spétka niezmiennie utrzymuje wysokg ptynnosé, czego
wyrazem jest stan s$rodkéw pienieznych, ktory na koniec
pierwszego potrocza 2025 wynidst 481 014 tys. zt. Ponadto na
otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych Spétka
posiadata 64 076 tys. zt.

Istotnymi sktadnikami majatku Spotki sg réwniez inwestycje w
jednostkach  zaleznych,  stowarzyszonych  iwspdolnym
przedsiewzieciu otacznej wartosci 435828 tys. zt oraz
udzielone spdétkom zaleznym pozyczki o tgcznej wartosci
593 258 tys. zf, stanowigcymi odpowiednio 10,5% i 14%
wartosci  jej aktywow. Najwiekszg wartos¢ bilansowg
inwestycji wsrdd jednostek zaleznych Dom Development S.A.
miaty spotki deweloperskie: Euro Styl S.A. (265 472 tys. zt),
Dom Development Krakow sp. z 0.0. (162 722 tys. zt).

PASYWA

Zarzad Spoétki niezmiennie kiadzie duzy nacisk na jej
bezpieczenstwo finansowe, co znajduje odzwierciedlenie

m.in. w konserwatywnej strukturze Zrédet jej finansowania.
Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2025 roku, Spoétka
posiadata kapitaty wtasne w wysokosci 1 647 031 tys. zt, co
stanowito 40% pasywow Spotki.

Kolejng gtéwna pozycja pasywoéw Spétki sg zobowigzania
z tytutu przychodoéw przysztych okreséw w kwocie 1 140 403
tys. zt, co stanowito 27% jej pasywow. W tej kategorii
wykazywane sg wptaty klientéw na poczet zakupu lokali
i miejsc postojowych do momentu przekazania ich nabywcy
i rozpoznania w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,,przychody
ze sprzedazy”. Warto$¢ tej pozycji bilansowej jest Scisle
uzalezniona od relacji pomiedzy tempem sprzedazy
powodujgcym jej wzrost, a tempem obnizajacych jg przekazan.

Zadtuzenie odsetkowe wynosito 744 337 tys. zt, z czego tylko
28% stanowito zadtuzenie krétkoterminowe.

Na koniec | poétrocza 2025 roku w bilansie Spotki pojawita sie
pozycja ,zobowigzania z tytutu dywidendy” o wartosci
180 589 tys. zt, bedaca efektem uchwalenia w dniu 12 czerwca
2025 roku przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy podziatu zysku netto Spétki za rok 2024 i
przeznaczeniu czesci zysku netto Dom Development S.A. za
rok 2024 na wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom
Development S.A.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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Dywidenda z zysku za 2024 rok zostata ustalona w wysokosci
335 380 tys. zt na co sktadata sie zaliczka wyptacona jeszcze w
2024 roku w wysokosci 154 791 tys. zt oraz pozostata czesc
wynoszaca 180 589 tys. zt, ktérej wyptata zostata wykonana 3
lipca 2025 roku.

STRUKTURA BILANSU SPOtKI NA 30 CZERWCA 2025 R.
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3.3.3 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 2025 roku Dom Development S.A. wykazat wyptyw
netto srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w kwocie
32 423 tys. zt wobec wptywu 105 137 tys. zt rok wczesniej.

Gtéwnym czynnikiem ujemnych przeptywéw z dziatalnosci
inwestycyjnej byty duze ptatnosci z tytutu zobowigzan
handlowych (co odzwierciedla bilansowe zmniejszenie salda
zobowigzan z tytutu dostaw, ustug i podatkéw oraz pozostatych
zobowigzan) oraz wiekszymi niz w analogicznym okresie
ubiegtego roku wydatkami na zakup nieruchomosci pod przyszte
projekty deweloperskie.

Réznica w przeptywach pienieznych netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (wptyw 249 237 tys. zt w | pdétroczu 2025 roku
wobec wptywu 188 503 tys. zt rok wczesniej) wynika przede
wszystkim z wptywu 299 890 tys. zt z tytutu dywidend w |

3.3.4 ANALIZA WSKAZNIKOWA SPOLKI

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI SPOLKI

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA
Marza brutto ze sprzedazy
Marza zysku operacyjnego
Marza netto

ROA (zwrot z aktywoéw)

Wskazniki rentownosci w pierwszym poétroczu 2025 roku
ksztattowaty sie na bardzo zadowalajgcym poziomie, W ocenie
Zarzadu 32,9% marzy brutto ze sprzedazy jest wynikiem bardzo
dobrym, a wzrost tego wskaznika w poréwnaniu do okresu
poréwnawczego, $wiadczy o wysokich kompetencjach Spotki w
odczytywaniu  trendéw  rynkowych, realizacji  polityki
sprzedazowej, kontroli kosztéw oraz optymalizacji proceséow w
ramach dziatalnosci operacyjne;j.

Odnotowany w minionym pétroczu spadek marzy zysku
operacyjnego do wartosci 14,9% jest wynikiem opisanych w
punkcie 3.3.1 nizszych przychodéw ze sprzedazy, przy
jednoczesnym zachowaniu stabilnego poziomu kosztéw
sprzedazy i kosztow ogdlnego zarzadu, ktére nie zalezg

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2025 ROKU

zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy

zysk operacyjny (EBIT) / przychody netto ze sprzedazy

zysk netto / przychody netto ze sprzedazy

ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / kapitat wtasny na poczatku okresu
zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / aktywa ogdétem na poczatku okresu

| pot. 2025 | pot. 2024 Zmiana
129 874 34104 281%
(32 423) 105 137 (131)%
249 237 188 503 32%
134 326 5000 n.d.
481014 332744 45%

pétroczu 2025 roku, to jest o 144 147 tys. zt wiecej niz w okresie
poréwnawczym. Jednoczesnie w okresie raportowym przeptywy
netto z tytutu udzielonych pozyczek wykazaty wartos¢ ujemna
na kwote 54 169 tys. zt a w okresie poréwnawczym zanotowano
wptywy netto na kwote 15 976 tys. zt.

W | pdtroczu 2025 roku Dom Development S.A. wykazat 134 326
tys. zt wptywu netto $rodkdw pienieznych z dziatalnosci
finansowej wobec wyptywu 5 000 tys. zt rok wczesniej. Za
dodatnie saldo w tej pozycji w pierwszej potowie 2025 roku
odpowiadajg gtéwnie wptywy z nowej emisji dtuznych papierow
wartosciowych w wysokosci 135 000 tys. zt.

W trakcie | pétrocza 2025 roku stan srodkéw pienieznych Dom
Development S.A. wzrést netto o 351 140 tys. zt i na dzierh 30
czerwca 2025 roku osiggnat wartos¢ 481 014 tys. zt.

| pot. 2025 | pot. 2024
32,9% 28,6%
14,9% 18,1%
76,3% 31,8%
32,6% 32,8%
13,6% 13,2%

bezposrednio od ilosci przekazanych w danym okresie lokali. Na
szczegdlng uwage zastuguje réwniez znaczacy wzrost marzy
netto do poziomu 76,3% z 31,8% w roku poprzednim. Jest to w
znacznym stopniu wynikiem wysokiej wartosci otrzymanych w
tym okresie dywidend od spétek zaleznych (co opisano w
punkcie 3.3.3).

Spétka niezmiennie osigga wysoka stope zwrotu z kapitatow
wtasnych (ROE) wynoszacg 32,6%. Wskaznik liczony jest jako
zysk netto za ostatnie 12 miesiecy w odniesieniu do wartosci
kapitatow witasnych Spétki na poczatku tego okresu, tj. wg stanu
na dzien 30 czerwca 2024 roku. Analogicznie kalkulowana stopa
zwrotu z aktywéw (ROA) wyniosta 13,6%. Oba te wskazniki
ksztattujg sie na dobrym poziomie.

28



Analizujagc $rédroczng rentownos¢ kapitatu wtasnego oraz
aktywow liczong w oparciu o zysk netto z ostatnich 12 miesiecy
nalezy bra¢ pod uwage mozliwos¢ wystgpienia znieksztatcen

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI

przez co nalezy rozpatrywaé¢ dynamike oraz wartosci tych
wskaznikdw, 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 30.06.2025 31.12.2024
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe* 3,87 4,55
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe* 0,77 1,20
Natychmiastowy (cash ratio) $rodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe* 0,61 0,20

* Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okreséw

Biorgc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujacej 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
Spofki.

Spétka niezmiennie utrzymywata wysoka ptynnos¢. Wartosé
analizowanych wskaznikéw ptynnosci utrzymywata sie na dobrym
poziomie na przestrzeni catego | potrocza 2025 roku.

Wskaznik ptynnosci biezgcej zmniejszyt sie na przestrzeni
pierwszego poétrocza 2025 roku z wysokiego poziomu 4,55 do 3,87
za sprawa zwiekszenia zobowigzan krétkoterminowych, a w
szczegolnosci, ujeciu w nich zobowigzania z tytutu dywidendy w
kwocie 180 589 tys. zt. na dzien 30 czerwca 2025 roku.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA SPOLKI

Niezaleznie od zwiekszenia zobowigzan krétkoterminowych o ww.
zobowigzanie z tytutu dywidendy, odnotowano zauwazalny
wzrost wskaznika ptynnosci natychmiastowej. Jest to wynikiem
znacznego zwiekszenia stanu Srodkow pienieznych o 351 140 tys.
zt do poziomu 481014 tys. zt. Warto$¢ wskaznika ptynnosci
szybkiej Spotki zmniejszyta sie na przestrzeni | pétrocza 2025 roku
21,20 do 0,77, zas wskaznik ptynnosci natychmiastowej Spotki na
koniec czerwca 2025 roku ksztattowat sie na poziomie 0,61 wobec
0,20 na koniec grudnia 2024 roku.

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

WSKAZNIKI ZADLUZENIA FORMULA 30.06.2025 31.12.2024
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi kapitat wtasny / aktywa ogétem 39,6% 41,5%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego zobowigzania ogétem / kapitat wtasny 152,4% 141,1%
Ogéblnego zadtuzenia zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem 60,4% 58,5%
Zadtuzenia odsetkowego zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 45,2% 41,5%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne 12,1% 23,9%

* 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 wskaznikow
zadtuzenia s3 ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2025 ROKU

dziatalnosci, jak réwniez potwierdzajg wiarygodnosc¢ kredytowa
Spoétki na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec
czerwca 2025 roku, miaty wartosci bardzo zblizone do stanu na
koniec 2024 roku, co odzwierciedla konserwatywne podejscie
Zarzadu Spotki do sposobu finansowania dziatalnosci.
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PROGNOZY

Poza nizej opisanymi, Zarzagd Dom Development S.A. nie
publikuje prognoz finansowych zaréwno w odniesieniu do
podmiotu dominujacego, jak i do Grupy. Zgodnie z zapisami
Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach do czasu

catkowitego wykupu obligacji, Spotka publikuje na swojej stronie
internetowej informacje dotyczace prognozy ksztattowania sie
zobowigzan finansowych Spétki i Grupy (Art. 35 ww. ustawy).

UDZIELONE POZYCZKI, PORECZENIA | GWARANCIJE

W | pdtroczu 2025 roku spotki z Grupy nie udzielity pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 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 s$rdédrocznego skonsolidowanego
skréconego sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy
konczacy sie 30 czerwca 2025 roku.

TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2025 roku spotki wchodzace w sktad Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. nie byty strong istotnych
postepowar sgdowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2025 ROKU

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat
w nocie 7.19 S$rddrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 roku.
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Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spdtki Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowe] w | pétroczu 2025 roku zostato
sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 27 sierpnia 2025 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej
w | pétroczu 2025 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki i Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen
i ryzyka.
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