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1 PODSTAWOWE INFORMACIE
O GRUPIE KAPITALtOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
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DZIELNICA MIESZKANIOWA METRO ZACHOD, WARSZAWA
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DEVELOPMENT

Dom Development S.A. dziata od 1996 roku
mieszkaniowego w Polsce. Grupa oferuje mieszkania w budynkach
wielorodzinnych zlokalizowanych w gléwnych aglomeracjach kraju:
w Warszawie, Tréjmiescie, Wroctawiu, a od 1 lipca 2021 roku takie
w Krakowie.

Od 2006 roku Spoétka jest notowana na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie (ticker: DOM) i wchodzi m.in. w skiad indeksu mWIG40.
Od debiutu gietdowego Spdtka taczy niskie zadtuienie z wyptatami
dywidendy, w tym rekordowych 254 min zt w 2021 roku.

i jest liderem rynku

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

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

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. jest najwiekszym
w Polsce deweloperem mieszkaniowym, dziatajgcym
w Warszawie, Tréjmiescie i we Wroctawiu. Ponadto, w dniu
1lipca 2021 roku Dom Development S.A. nabyta pakiet
kontrolny 77% akcji Sento S.A., prowadzacej dziatalnos¢
deweloperskg w Krakowie.

Dziatalnos¢ Grupy koncentruje sie w
aglomeracjach  Polski, gdzie oferuje

gtéwnych
mieszkania

we wszystkich segmentach rynku — od popularnego, przez
podwyzszony az po luksusowe apartamenty. Dominujgcy
w ofercie Grupy segment podwyzszony, pozwala zaréwno
Spotce jak i catej Grupie osigga¢ ponadprzecietne marze
przy utrzymaniu wysokiej skali dziatalnosci.

Zatozyciele Spotki od 25 lat zarzadzajg nig i nadzorujg —
Jarostaw Szanajca posiadajacy 5,72% akgji
Dom Development S.A. od poczatki jej istnienia jest
Prezesem Zarzadu, za$ Grzegorz Kietpsz, byty Dyrektor
Generalny jest obecnie Przewodniczgcym Rady Nadzorczej
Spotki z 5,04% udziatem w jej akcjonariacie.

Na dzied 25 sierpnia 2021 r., Spétka byta kontrolowana
przez Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu,
ktéra posiadata 55,74% akcji Spotki. Reprezentanci
gtéwnego akcjonariusza zasiadajg w Zarzadzie i Radzie
Nadzorczej Spoétki od poczatku jej istnienia dzielgc sie
i wspierajgc  Spotke  wieloletnim  miedzynarodowym
doswiadczeniem w dziatalnosci deweloperskie;j.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN 30 CZERWCA 2021 ROKU:

PODMIOT

Jednostki zalezne

UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W KAPITALE PODSTAWOWYM

UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W PRAWACH GtOSU

Euro Styl S.A.*)

Euro Styl Development Sp. z 0.0.*)
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.
Dom Construction Sp. z 0.0.

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

Mirabelle Investments Sp. z 0.0.

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

46% 100%
100% 100%

*) Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej Euro Styl, w ktérej udziaty niekontrolujace posiada Euro Styl Development sp. z o.o.
W wyniku nabycia obydwu tych spétek, Dom Development S.A. uzyskata petng kontrole nad Grupa Kapitatowg Euro Styl.
Wszystkie podmioty nalezace do Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. zarejestrowane sg w Polsce i sg konsolidowane przez Spétke metoda

konsolidacji petnej.

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 Skréconego Srédrocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za okres szes$ciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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STRATEGIA ROZWOJU SPOtKI ORAZ JEJ GRUPY KAPITALOWE)

Celem strategicznym Zarzagdu Dom Development S.A. jest
maksymalizacja  wartosci  Spétki i jej  Grupy
w dtugookresowe] perspektywie poprzez utrzymywanie
pozycji lidera rynku mieszkaniowego dziatajgcego
w gtéwnych aglomeracjach kraju. Realizacja tej strategii
opiera sie na czterech filarach:

Dom Development S.A. w swojej dziatalnosci ktadzie nacisk
na budowanie dtugofalowych relacji ze swoimi
interesariuszami: pracownikami, klientami oraz
podwykonawcami. Miarg jakosci tych relacji s3: niski
poziom rotacji pracownikéow oraz bardzo wysoki poziom
satysfakcji klientdw mierzony wskaznikiem NPS (Net
Promoter Score). Wysoka jakos$¢ i terminowos¢ realizacji
budéw jest w znacznej mierze wynikiem bardzo dobrej
wspotpracy z podwykonawcami. W branzy deweloperskiej,
gdzie cykl produkcyjny projektu jest bardzo skomplikowany
i trwa co najmniej trzy lata, dtugoletnie doswiadczenie
pracownikdow oraz zaufanie i sprawna wspotpraca
z podwykonawcami  sg  Zrédtem trwatej przewagi
konkurencyjnej i pozwalajg Spotce oraz jej Grupie budowaé
silng marke w skali ogélnopolskiej.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. to wysokiej
jakosci organizacja o znacznym potencjale rozwoju. Zarzad
Spotki dostrzega liczne mozliwosci zwigzane z dalszym
wzrostem Grupy w gtéwnych aglomeracjach kraju.
W nadchodzacych latach nalezy spodziewac sie rosnacej
dywersyfikacji dziatalnosci Grupy.

Dom Development S.A. jest niekwestionowanym liderem
warszawskiego rynku mieszkaniowego, gdzie od 25 lat
buduje silng marke kojarzong z wysokg jakoscig
i bezpieczenstwem. Zarzad Spotki oczekuje, ze skala jej
dziatalnosci bedzie stopniowo rosta w nadchodzacych
latach dzieki silnej marce, atrakcyjnemu bankowi ziemi oraz
doswiadczeniu pozwalajgcym sprawnie realizowac kolejne
inwestycje na rynku.

Od czasu akwizycji i wigczenia do Grupy w czerwcu 2017
roku, Euro Styl S.A. znacznie zwiekszyta skale dziatalnosci,
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dzieki czemu Grupa jest takze liderem rynku trojmiejskiego.
Atrakcyjne projekty w realizacji i znaczne zasoby gruntow
w przygotowaniu, pozwalajg oczekiwac dalszego wzrostu
roli tréjmiejskiej spdétki w wynikach Grupy.

Organiczny rozwdj Grupy we Wroctawiu przynosi takze
wymierne efekty — Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
sukcesywnie zwieksza skale dziatalnosci i potencjat
przysztych wynikéw. W efekcie, Grupa jest jednym
z najwiekszych deweloperdw na rynku wroctawskim.

W dniu 12 marca 2021 roku Zarzad Spétki podjat decyzje
ozamiarze nabycia wiekszosciowego pakietu akcji
w Sento S.A. - spodfce deweloperskiej o wieloletnim
doswiadczeniu na rynku krakowskim. Transakcja nabycia
77% akcji w Sento S.A. zostata sfinalizowana w dniu 1 lipca
2021 roku. W jej wyniku dziatalno$¢ Grupy zostata
rozszerzona o Krakow, drugi najwiekszy, po Warszawie,
rynek mieszkaniowy w Polsce, o silnym rozdrobnieniu
i znacznym potencjale konsolidacji.

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na silny bilans Spotki
i komfortowa sytuacje ptynnosciowa. Znaczne zasoby
finansowe przy niskim zadtuzeniu, pozwalajg Zarzgdowi
Spotki ze spokojem reagowac na zmieniajgce sie warunki
w branzy deweloperskiej oraz budowlanej, ktére
charakteryzujg sie znaczng cyklicznoscig. Jednoczesnie,
dzieki znacznym zasobom gotdéwki i zabezpieczonym liniom
kredytowym, Spétka i jej podmioty zalezne majg przewage
w transakcjach na rynku gruntéw, nierzadko wymagajacych
wielomilionowych ptatnosci w krétkim czasie.

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



STRUKTURA AKCJONARIATU DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Spotka
byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l., ktéra
posiadata 55,74% akcji Spotki. Dom Development S.A. ma
stabilng strukture akcjonariatu. Przedstawiciele Groupe
Belleforét S.ar.l. zasiadajg zaréwno w Zarzadzie, jak i Radzie
Nadzorczej Spotki, wspottworzyli Dom Development S.A.
isg cennym zréodtem wiedzy oraz wsparciem dla kadry
zarzadzajgcej Spotkg i jej podmiotami zaleznymi.

Dtugoterminowe zaangazowanie akcjonariuszy wspiera
dziatalnos¢ Dom Development S.A. umozliwiajgc
zrébwnowazony rozwoj, optymalizacje dziatalnosci i trwate
budowanie wartosci Spoétki i Grupy. Przejrzysta oraz
stabilna struktura wtascicielska, w ocenie Zarzadu Spofki,
korzystnie wptywa na jej dziatalno$¢, poniewaz dtugi
iroztozony na lata, cykl produkcyjny w branzy
deweloperskiej wymaga dtugofalowej perspektywy.

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Akcje Procent

kapitatu

Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 491 55,74
Aviva OFE* b.d. 5,00-10,00
Jarostaw Szanajca 1454 050 5,72
Grzegorz Kietpsz 1280 750 5,04

Akcje Dom Development S.A. znajdujg sie w portfelach
licznych Otwartych Funduszy Emerytalnych, sposrod
ktorych Aviva OFE Aviva Santander przekroczyt w 2011 roku
prég 5% udziatu w ogdlnej liczbie gtosow i kapitale Spétki.
Od czasu tego zawiadomienia, stan posiadania akcji
Dom Development S.A. przez Aviva OFE Aviva Santander
zawiera sie w przedziale od 5% do 10% kapitatu Spotki.

Szczegétowg informacje na temat akcjonariuszy
posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu  Akcjonariuszy  (,WZA”) na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania oraz zmian w ich
stanie posiadania akcji w okresie od publikacji
srodrocznego sprawozdania finansowego za okres szesciu
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku. przedstawiono
w tabeli ponizej.

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE

OD PUBLIKACIJI RAPORTU
ZA | KWARTAL 2021 R.

Liczba Procent Akcje
gtosow gtosow
na WZA na WZA
14 155 941 55,74 -
b.d. 5,00-10,00 b.d.
1454 050 5,72 -
1280750 5,04 -

*) Stan posiadania akcji Spotki przez AVIVA OFE zgodnie z ostatnio otrzymanym zawiadomieniem, sporzagdzonym na dzieri 11 lipca 2011 r. to 1 313 383 akcje,
tj. 5,17% kapitatu Spotki i gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Dom Development S.A.

ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 12 marca
2021 roku Zarzad Dom Development S.A. sktadat sie z
5 nastepujacych Cztonkdéw:

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu,
Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu,
Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu,
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu,

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu.

Wobec rezygnacji z dniem 12 marca 2021 r. przez Pana
Janusza Zalewskiego, w zwigzku z osiggnieciem wieku
emerytalnego, z petnienia funkcji Wiceprezesa i Cztonka
Zarzadu Spotki, akcjonariusz posiadajgcy co najmniej
50,1 % akcji Spétki, powotat z dniem 15 marca 2021 roku,
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na wspdlng trzyletnig kadencje, Pana Leszka Stankiewicza
na Cztonka i  Wiceprezesa  Zarzadu  Spdtki,
odpowiedzialnego, zgodnie z Regulaminem Zarzadu,
za finanse Dom Development S.A.

Wobec powyiszego, w okresie od dnia 15 marca 2021
roku do dnia 30 czerwca 2021 roku Zarzad Dom
Development S.A. sktadat sie z 5 nastepujgcych Cztonkow:

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu,
Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu,
Leszek Stankiewicz — Wiceprezes Zarzadu,
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu,

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu.



RADA NADZORCZA DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 12 marca
2021 roku Rada Nadzorcza spotki Dom Development S.A.
liczyta 7 Cztonkow:

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

Markham Dumas — Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej,

Marek Moczulski — Wiceprzewodniczgcy Rady
Nadzorczej (Cztonek niezalezny),

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,
Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej,

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

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej
(Cztonek Niezalezny).

Cztonek Rady Nadzorczej Spotki, Pan Michael Cronk,
z dniem 12 marca 2021 roku, w zwigzku z przejsciem na
emeryture, ztozyt rezygnacje z petnionej funkcji cztonka
Rady Nadzorczej Spotki. Ponadto, Cztonek
i Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Spotki, Pan
Markham Dumas ztozyt z dniem 12 marca 2021 roku

rezygnacje z petnionej funkcji Wiceprzewodniczacego Rady
Nadzorczej, pozostajgc jednoczesnie Cztonkiem Rady
Nadzorczej Spétki. Akcjonariusz posiadajacy co najmniej
50,1 % akcji Spotki powotat, na wspdlng trzyletnig kadencje,
z dniem 15 marca 2021 roku Pana Janusza Zalewskiego na
Cztonka i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Spotki.

Wobec powyzszego, w okresie od dnia 15 marca 2021 roku
do dnia 30 czerwca 2021 roku Rada Nadzorcza spotki Dom
Development S.A. liczyta 7 nastepujacych Cztonkow:

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej,

Marek Moczulski — Wiceprzewodniczgcy Rady
Nadzorczej (Cztonek niezalezny),

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,
Markham Dumas — Cztonek Rady Nadzorczej,

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

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej
(Cztonek Niezalezny).

AKCJE W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

Stan posiadania akcji i opcji na akcje Spotki przez cztonkdédw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien sporzgdzenia niniejszego

sprawozdania przedstawiat sie nastepujgco:

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Akcje Wartos¢
nominalna
akji (tys. zt)

Zarzad
Jarostaw Szanajca 1454 050 1454
Matgorzata Kolarska 320235 320

Leszek Stankiewicz -
Mikotaj Konopka 88981
Terry Roydon 58 500

Rada Nadzorcza

Grzegorz Kietpsz 1280 750 1281
Janusz Zalewski 300 000 300
Mark Spiteri 900

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE

OD PUBLIKACJI RAPORTU ZA

| KWARTAL 2021 R.

Opcje na Akcje Akcje Opcje na

akcje i opcje akcje
razem

- 1454 050 - -
100 000 420 235 - -
150 000 238 981 - -
- 58 500 - -

- 1280750 - -
- 300 000 - -
- 900 - -

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki nie posiadali udziatéw w innych podmiotach Grupy z wyjatkiem Dom Land Sp. z 0.0., w ktdrej Panowie
Jarostaw Szanajca, Grzegorz Kietpsz oraz Mark Spiteri posiadali na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania po 20% udziatéw kazdy.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU
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NAJWAZNEJSZE WYDARZENIA | POLROCZA 2021 ROKU

W dniu 12 marca 2021 roku Zarzagd Dom Development S.A.
podjat decyzje o zamiarze rozszerzenia dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. o rynek krakowski,
poprzez nabycie kontrolnego pakietu akcji w Sento S.A. -
dewelopera o wieloletnim doswiadczeniu na rynku
krakowskim, oferujgcym gtéwnie mieszkania
0 podwyzszonym standardzie.

Rynek krakowski to drugi po Warszawie rynek
mieszkaniowy w Polsce, zaréwno pod wzgledem wolumenu
transakcji, jak i poziomu cen. Charakteryzuje sie on
jednoczesnie duzym rozdrobnieniem w poréwnaniu do
pozostatych gtéwnych aglomeracji kraju. W ocenie Zarzadu

W 2021 roku Dom Development S.A. wypftacita rekordowa
dywidende w kwocie 10,00 zt na akcje.

W dniu 28 czerwca 2021 roku Spodtka wyptacita
akcjonariuszom facznie 253 984 tys. zt, tj. 84%
skonsolidowanego zysku netto Grupy za 2020 rok i 96%
zysku netto Spotki za 2020 rok. Stopa dywidendy
w odniesieniu do kursu akcji Spotki z ostatniego dnia
notowania z prawem do dywidendy wyniosta 6,6%.

Pozostata czes¢ zysku netto Spotki w kwocie 10 232 tys. zt
przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spofki.

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

W dniu 12 maja 2021 roku Dom Development S.A.
wyemitowata niezabezpieczone obligacje na okaziciela serii
DOMDET5120526, o facznej wartosci nominalnej
110000000 PLN i datg wykupu przypadajagcg w dniu
12 maja 2026 roku. Oprocentowanie przedmiotowych
obligacji wyptacane jest co p6t roku i ustalane jest w oparciu
o WIBOR 6M powiekszony o 1,30 pp. marzy w ujeciu
rocznym, tj. na najnizszym poziomie sposrdéd wszystkich
emisji obligacji Dom Development S.A. i znacznie ponizej
sredniej branzowej. W ocenie Zarzgdu Spodtki, poziom
oprocentowania obligacji odzwierciedla bardzo wysoka
ocene bezpieczenstwa Grupy i jej perspektyw, a takze

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

Spoétki, Krakdw to bardzo perspektywiczna lokalizacja
oduzym potencjale konsolidacji rynku pierwotnego
mieszkan. Dla Grupy to duza szansa wzrostu, ktérg moze
wykorzysta¢ faczac zasoby i potencjat organizacji
Dom Development S.A. z lokalnym doswiadczeniem
Sento S.A.

W nastepstwie opisanej wyzej decyzji,
Dom Development S.A. nabyta w dniu 1 lipca 2021 roku
77% akcji Sento S.A. zsiedzibg w Krakowie za cene
35 379 tys. zt.

Ze wzgledu na date transakcji przypadajaca po zakonczeniu
| pétrocza 2021 roku, opisane ponizej wyniki Spotki i jej
Grupy nie uwzgledniaja wynikéw Sento S.A., ktéra
w | pétroczu 2021 roku sprzedata 127 lokali netto.

DYWIDENDA WYPLACONA NA AKCJE (PLN)

10,00
9,05 9,50

7,60

5,05

3,25

2016 2017 2018 2019 2020 2021

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

zaufanie instytucji finansowych poparte historig kredytowa
Dom Development S.A.

Przedmiotowa emisja ma na celu zastgpienie w strukturze
finasowania Spoétki obligacji serii DOMDE6151121 o tgcznej
wartosci emisyjnej 110 000 000 PLN, przy czym obligacje
serii DOMDEG6151121 o tgcznej wartosci nominalnej
32076 000 PLN zostaty wykupione w celu umorzenia
w dniu 11 maja 2021 roku, za$ pozostate obligacje o tgcznej
wartosci nominalnej 77 924 000 PLN zostang wykupione
w terminie ich wymagalnosci, tj. 15 listopada 2021 roku.
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W | podtroczu 2021 roku Grupa Kapitatowa sprzedata
2 116 lokali, tj. o 30% wiecej niz w analogicznym okresie
roku poprzedniego. W ocenie Zarzadu Spotki, jest to bardzo
dobry wynik — Grupa odnotowata jednoczesnie wzrost
sredniej wartosci transakcji 0 13% do poziomu 638 tysiecy
zfotych.

Popyt byt silny we wszystkich segmentach rynku, a udziat
zakupéw gotéwkowych w sprzedazy Grupy utrzymywat sie
na poziomie okoto 40%.

Warszawa niezmiennie dominowata w strukturze sprzedazy
Grupy, jednak zgodnie z przyjeta przez Zarzad Spofki
strategia dywersyfikacji, udziat rynku trdjmiejskiego
i wroctawskiego systematycznie rosnie. Dom Development
S.A. - lider rynku warszawskiego, sprzedata w ciggu
6 miesiecy 2021 roku 1 148 lokali, tj. o 4% wiecej niz rok
wczesniej. W tym samym okresie Euro Styl S.A. odnotowata
wzrost o 84% do 674 lokali sprzedanych w | podtroczu
2021 roku, a Dom Development Wroctaw zwiekszyt
wolumen transakcji o 79% - do 294 lokali.

Wiekszos¢ sprzedazy przypadata na wieloetapowe projekty,
w ktorych Grupa ma mozliwos¢ w petni wykorzystaé swaj

Na dzien 30 czerwca 2021 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. miata w swojej ofercie 1 771 lokali
dostepnych do sprzedazy. Jest to poziom o 12% nizszy
w poréwnaniu do stanu na koniec | pétrocza 2020 roku.
Zmniejszenie to, jest efektem potaczenia silnego popytu
z trudnosciami po stronie podazowej, spowodowanymi
przede wszytskim opdznieniami w wydawaniu decyzji
administracyjnych oraz niskg dostepnoscia gruntow
umozliwiajacych szybka realizacje inwestycji,
w szczegolnosci na rynku warszawskim.

Zarzad Spotki oczekuje odbudowania poziomu oferty Dom
Development S.A. w Warszawie w Il pdtroczu 2021 roku.
Spadek do poziomu 564 lokali wg stanu na dzien 30 czerwca
2021 roku jest w ocenie Zarzgdu Spotki przejsciowy i wynika
z opdinien administracyjnych, ktére w wyniku pandemii

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

SPRZEDAZ LOKALI | pot. | pot. ZMIANA
2021 2020

Warszawa .

Dom Development S.A. 1148 1100 +4%

Tréjmiasto .

Euro Styl S.A. 674 367 +84%

Wroctaw

Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0.
Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

294 164 +79%

2116 1631 +30%

potencjat finansowy i organizacyjny, tworzgc przyjazne
przestrzenie do zycia ich mieszkanicdw. Najwiecej lokali
w | pétroczu 2021 roku Grupa sprzedata w inwestycjach
Dom Development S.A. w Warszawie: Osiedle Wilno
(293 lokale), Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd
(258 lokali) oraz Zoliborz Artystyczny (192 lokale).
Wsrod tréjmiejskich projektow Grupy, realizowanych przez
Euro Styl S.A.,, w strukturze sprzedazy dominowaty
Osiedle Beauforta (133 lokale) oraz Zielony Potudnik
(126 lokali). Najlepiej sprzedajagcym sie wroctawskim
projektem  Grupy bylo zas Osiedle Komedy
ze 100 transakcjami zawartymi w | pétroczu 2021 roku.

LOKALE W OFERCIE 30.06. 30.06. ZMIANA
2021 2020

Warszawa ]

Dom Development S.A. 564 1422 -60%

Tréjmiasto .

Euro Styl S.A. 802 403 +99%

Wroctaw o
Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. 405 194 +109%
Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

1771 2019 -12%

COVID-19 osiggnety niespotykang dotad skale. Ponadto,
w ocenie Zarzadu Spotki, oferta Grupy na rynku
tréjmiejskim i wroctawskim ksztattuje sie na poziomie
adekwatnym do skali dziatalnosci lokalnych spétek
deweloperskich.
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Grupa zakonczyta | pétrocze 2021 roku z rekordowg liczbg
mieszkan w budowie. 5 804 lokale w 54 realizowanych
projektach stanowig o potencjale przysztych wynikow.

Rozpoczecie budowy 14 projektéw z 1 480 lokalami
w | pétroczu 2021 roku oraz wzrost skali realizowanych
inwestycji Grupy o 29% w poréwnaniu do analogicznego
okresu 2020 roku, przy znacznym nasileniu trudnosci
w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych, to w ocenie
Zarzadu Spotki bardzo duzy sukces.

W Warszawie, gdzie trudnosci administracyjne oraz
sytuacja na rynku gruntéw byta najtrudniejsza sposréd
wszystkich polskich aglomeracji, Dom Development S.A.
utrzymata skale dziatalnosci na poziomie zblizonym
do poprzedniego roku. W | poétroczu Spotka rozpoczeta
realizacje 5 warszawskich projektow z 647 lokalami.

Istotny wzrost liczby mieszkann budowanych w Tréjmiescie
oraz potencjat realizacji kolejnych projektéw pozwalaja
oczekiwaé, ze w nadchodzacych kwartatach Euro Styl S.A.
utrzyma pozycje lidera rynku trdéjmiejskiego. W ciggu
szesciu miesiecy 2021 roku, Grupa rozpoczeta budowe
548 lokali w ramach siedmiu projektow na terenie
Trojmiasta i okolic.

W | potroczu 2021 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. przekazata nabywcom 1 922 lokale,
tj. 0 55% wiecej niz w analogicznym okresie poprzedniego
roku. W strukturze przekazan dominowata Warszawa, gdzie
odebrano 1 201 lokali. We Wroctawiu przekazano
rekordowe 444 lokale, za$ w Tréjmiescie — 277.

Przekazania gotowych lokali sg kluczowym czynnikiem
ksztattujgcym wyniki Spotki i Grupy. 2021 rok jest
nietypowy pod wzgledem rozktadu czasowego przekazan
w obrebie kwartatébw — zazwyczaj realizacja wiekszosci
buddéw konczy sie w IV kwartale i w efekcie wtedy nastepuje
rozpoznanie wiekszosci wyniku rocznego i Grupy.
W biezgcym  roku kumulacja przekazan nastgpita
w | kwartale — wiele mieszkan z projektéw zakonczonych
w ostatnich miesigcach 2020 roku zostato odebranych
przez klientow juz w nowym roku. W szczegdlnosci byty to
przekazania w inwestycjach o podwyzszonym standardzie,
charakteryzujgcych sie relatywnie wysokg wartoscig lokali
jak i rentownoscig, takich jak Apartamenty Ogrodowa,
Marina Mokotéw oraz Zoliborz Artystyczny w Warszawie,
a takze Apartamenty Ksiecia Witolda we Wroctawiu.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

LOKALE W BUDOWIE 30.06. 30.06. ZMIANA

2021 2020
Warszawa .
Dom Development S.A. 2718 2635 +3%
Tréjmiasto .
Euro Styl S.A. 2344 1308 +79%
Wroctaw

0,
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 742 264 ¥32%

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.
Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

5804 4507 +29%

Takze we Wroctawiu Grupa umocnita swojg pozycje
i zwiekszyta skale realizowanych inwestycji. W | pdtroczu
2021 roku Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. rozpoczetfa
budowe dwdch inwestycji z 285 lokalami.

Wszystkie budowy postepowaty zgodnie
z harmonogramem i przy marzach co najmniej na poziomie
zgodnym z pierwotnymi zatozeniami, pomimo istotnego
wzrostu cen materiatdow budowlanych w | pétroczu
2021 roku. Istotng przewagg konkurencyjng w obszarze
realizacji inwestycji sg generalni wykonawcy wchodzacy
w sktad Grupy — Dom Construction Sp. z o0.0. i Euro Styl
Construction Sp. z 0.0. Obie te firmy realizowaty budowy
zgodnie z wysokimi standardami jakosciowymi Grupy
oraz w konkurencyjnej cenie, jednoczesnie utrzymujac
rentownos$¢ prowadzonej dziatalnosci.

PRZEKAZANIA LOKALI 1 pot. I pot. ZMIANA

2021 2020
Warszawa :
Dom Development S.A. 1201 930 +29%
Tréjmiasto .
Euro Styl S.A. 277 227 +22%
Wroctaw

444 84  +429%
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. ’

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.
Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

1922 1241 +55%

Wolumen przekazan jest Scisle zwigzany
z harmonogramami realizacji projektéw. W minionym
poétroczu  Grupa zakonczyta budowe 13 projektow
2974 lokalami. Ponadto, 2021 rok Grupa rozpoczeta
z rekordowym potencjatem przekazan — 4 111 lokali
sprzedanych nieprzekazanych, z czego az 959 znajdowato
sie na projektach zakonczonych. Wedtug stanu na dzien
30 czerwca 2021 roku potencjat przekazan Grupy
4 305 lokali sprzedanych i nieprzekazanych o wartosci
2365min zt oraz 1 771 lokali, ktére znajdowaty sie
w ofercie.
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Bank ziemi Grupy to grunty pod inwestycje bedace
w przygotowaniu. Lokale planowane do wybudowania
na dziatkach juz zakupionych oraz kontrolowanych wraz z
lokalami w budowie stanowig o potencjale wynikdéw Spotki
i Grupy w nadchodzacych latach. W ocenie Zarzadu, bank
ziemi spotek deweloperskich wchodzgcych w sktad Grupy
jest adekwatny do zamierzen inwestycyjnych zaréwno
pod wzgledem wielkosci, jak i struktury.

Skala banku ziemi Grupy wedtug stanu na koniec czerwca
2021 roku po raz pierwszy w jej 25-letniej historii
przekroczyta poziom 17 tysiecy. W ocenie Zarzadu Spotki
jest to bardzo duzy sukces, zwtaszcza ze najwiekszy wzrost
zasobdéw gruntéw pod inwestycje nastgpit w Warszawie —
na tym najbardziej konkurencyjnym rynku w Polsce,
Dom Development S.A. posiada lub kontroluje dziatki
otgcznym potencjale wybudowania ponad 9 tysiecy
mieszkan.

Rynki gruntdw w poszczegdlnych aglomeracjach rdéznig sie
znaczaco. Najtrudniejsza sytuacja pod katem dostepnosci
dziatek pod inwestycje deweloperskie ma miejsce
w Warszawie — przesgdzajg o tym nie tylko historyczne
uwarunkowania i problemy ze statusem prawnym czesci
nieruchomosci, ale takze duza konkurencja i trudnosci
w uzyskiwaniu zgdd administracyjnych. W zwigzku z tym,
znaczny udziat w  stotecznym banku ziemi
Dom Development S.A. majg tzw. grunty kontrolowane,
ktérych nabycie Spétka zabezpieczyta, jednak przeniesienie
wtasnosci i petna ptatno$¢ ceny zakupu sg odroczone
doczasu uzyskania wymaganych zgdéd i decyzji
administracyjnych. Dzieki takiej strategii zakupowej, Spétka
jest w stanie w szybkim tempie od finalizacji zakupu gruntu
wprowadzaé¢ do realizacji nowe projekty inwestycyjne.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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LOKALE W BANKU ZIEMI — GRUNTY 30.06. 30.06. ZMIANA

KUPIONE | KONTROLOWANE 2021 2020
Warszawa ]
Dom Development S.A. 9688 7089 +37%
Tréjmiasto .
Euro Styl S.A. 5522 6681 -17%
Wroctaw

0,
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 1837 1445  +27%

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.
Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

17047 15215 +12%

W | pétroczu 2021 roku taka sytuacja miata miejsce
w przypadku Osiedla Gtebocka, czy 1 fazy 3 etapu Dzielnicy
Mieszkaniowej Metro Zachdd, ktéra w ciggu jednego
kwartatu od zakupu zostata wprowadzona do oferty.

Trojmiasto i Wroctaw sg relatywnie tatwiejszymi rynkami
pod wzgledem zabezpieczania gruntow pod przyszte
inwestycje. Bank ziemi Euro Styl S.A. zmniejszyt sie
co prawda 0 17% w poréwnaniu do stanu na koniec czerwca
2020 roku, byt to jednak efekt wyjatkowo wysokiej bazy,
zwigzanej z finalizacjg wielu transakcji zakupu gruntéw
jeszcze w 2019 roku. Aktualnie Grupa posiada wysokiej
jakosci bank ziemi w Trdjmiescie, ktory w opinii Zarzadu
Spétki umozliwi Euro Styl S.A. utrzymanie pozycji lidera
na lokalnym rynku w najblizszych latach.

Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. zwiekszyt swéj bank
ziemi 0 27% w pordwnaniu do stanu na koniec | pétrocza
2020 roku. W ocenie Zarzadu Spotki, skala banku ziemi
we Wroctawiu pozwoli Grupie na dalszy organiczny rozwdj
dziatalnosci i utrzymanie sie w czotéwce deweloperéw
0 najwyzszej sprzedazy na tym rynku.
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CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA DLA DZIAtALNOSCI GRUPY

W DRUGIEJ POtOWIE 2021 ROKU

Gtéwnym zewnetrznym czynnikiem ryzyka dla dziatalnosci
Spoétki i jej Grupy jest pandemia COVID-19, ogtoszona
na terenie Polski w marcu 2020 roku. Miata ona
wielowymiarowe konsekwencje we wszystkich opisanych
ponizej obszarach. W ocenie Zarzadu Spétki, negatywny
wptyw pandemii COVID-19 na dziatalnos¢ Spoétki i Grupy
oraz caty rynek deweloperski byt relatywnie niewielki
i w znacznym stopniu skompensowany przez decyzje wielu
0s06b oczekujgcych wzrostu inflacji o ulokowaniu nadwyzek
finansowych w nieruchomosciach.

Dla deweloperéw pandemia COVID-19 okazata sie czasem
proby, z ktérej zwyciesko wyszty organizacje takie jak Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. — sprawnie zarzadzane,
o duzej elastycznosci i wysokiej ptynnosci. Dzieki tym
przewagom, Spodtka i Grupa umocnity swojg pozycje
rynkowa.

Pandemia COVID-19 nie miata dotychczas negatywnego
wptywu na budowy realizowane przez Spotke. Wszystkie

W 2020 roku poziom stép procentowych osiggnat kolejne
historyczne  minimum. Rada  Polityki  Pienieznej
zdecydowata sie na trzy silne ciecia stopy referencyjnej,
ktéra spadta z 1,50% do 0,10%. Obnizka ta miata na celu
obnizenie kosztu obstugi zadtuzenia i stymulacje
gospodarki, ktdra ucierpiata przez zwigzane z pandemia
ograniczenia w zyciu spotecznym i prowadzeniu dziatalnosci
w wielu branzach.

Tradycyjnie, niskie stopy procentowe wspierajg rynek
nieruchomosci. W | péfroczu 2021 roku widoczny byt silny
popyt ze strony oséb szukajgcych bezpiecznej alternatywy
dla lokat bankowych, ktérych realne oprocentowanie
spadto ponizej zera. Zwazywszy na fakt, ze w tym okresie

Rekordowo niskie stopy procentowe oraz istotny wzrost
podazy pienigdza przetozyly sie na znaczne oczekiwania
inflacyjne, ktére zaczety materializowac sie w Il kwartale
2021 roku. Ceny towardw i ustug konsumpcyjnych wzrosty
w czerwcu 2021 roku o 5% w poréwnaniu do poziomu
sprzed roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

przebiegaty terminowo i zgodnie z budzetem. Zwigkszyta
sie natomiast trudnos$¢ w uzyskiwaniu pozwolen i decyzji
administracyjnych, niezbednych do finalizacji zakupu
nowych gruntéw oraz realizacji kolejnych inwestycji,
ograniczajgc podaz rynkowa. Oferta Spétki i Grupy takze
znajdowata sie pod presjg, jednak dzieki doswiadczeniu
ijakosci realizowanych projektéw, sprzedaz wrcigz
utrzymywata sie na wysokim poziomie.

Pandemia COVID-19 nadal pozostaje istotnym czynnikiem
ryzyka w wielu sferach zycia, a jej nasilenie moze przetozy¢
sie takze na dziatalnos¢ Spédtki i Grupy. Nagly przyrost
zachorowan i drastyczne restrykcje w zyciu spotecznym
i gospodarczym mogg wptyngé na ograniczenie biezgcej
skali dziatalnosci Spétki i Grupy. Jak opisano powyzej,
Spoétka i Grupa dotychczas nie zostaty jednak dotkniete
negatywnymi konsekwencjami tej sytuacji. Skala wptywu
trwajgcej pandemii COVID-19 jest jednak w ocenie Zarzadu
Spétki niemozliwa do oszacowania w dtugim okresie

poziom depozytéw osdéb prywatnych wyznaczat kolejne
rekordy, mozna spodziewac sie kontynuacji tego trendu w
drugiej potowie 2021 roku. Gtéwnym beneficjentem takiej
sytuacji s deweloperzy tacy jak Dom Development S.A. - o
silnej marce, zaufaniu spotecznym oraz terminowo
realizujgcy wysokiej jakosci inwestycje.

Poziom stép procentowych miat takze pozytywny wptyw na
klientéw kupujacych mieszkania ze wsparciem kredytu
hipotecznego, ktérego koszt spadt istotnie mimo
nieznacznego wzrostu marz bankowych.

W ocenie Zarzadu Spotki potencjalny wzrost poziomu stép
procentowych madgtby negatywnie wptynaé na koniunkture
na rynku mieszkaniowym.

Obawy przed deprecjacja ztotego sktaniaja osoby
posiadajace srodki finansowe do lokowania ich w aktywa
relatywnie odporne na inflacje, do ktdrych tradycyjnie
zalicza sie nieruchomosci. Che¢ ochrony zgromadzonego
kapitatu przed utratg wartosci wspierata popyt na rynku
mieszkaniowym. W ocenie Zarzadu Spétki, w drugiej
potowie 2021 roku nalezy spodziewac sie kontynuacji tego
trendu.
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Koniunktura na rynku mieszkaniowym jest $cisle zwigzana
zsytuacja na rynku pracy. Wbrew pesymistycznym
oczekiwaniom, stopa bezrobocia w Polsce nie zwiekszyta sie
istotnie, a w aglomeracjach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos$¢, wcigz utrzymywata sie ponizej tzw. poziomu
bezrobocia naturalnego. Korzystng sytuacje na rynku pracy
potwierdza takze wysoka dynamika ptac - przecietne
wynagrodzenie w Polsce wzrosto w czerwcu 2021 r.
09,8% r/r.

Stabilno$¢ zatrudnienia i dynamika ptac przekraczajaca
stope inflacji, wspieraja popyt na rynku mieszkaniowym.
W ocenie Zarzadu Spétki, sytuacja na rynku pracy moze
mie¢ kluczowe znaczenie dla sytuacji w branzy

Dziatalnos¢ deweloperska wymaga duzego
i dtugoterminowego zaangazowania kapitatowego, stad
szczegblny nacisk Zarzadu Spétki na poziom ptynnosci
Spoétki i jej Grupy. Sktonnos¢ bankéw do pozyczania
pieniedzy jest takze istotnym determinantem popytu na
mieszkania.

W ocenie Zarzadu Spétki, Dom Development S.A. jest w
niewielkim stopniu narazona na ryzyka zwigzane z
niewystarczajacg dostepnoscig kapitatu. Brak zadtuzenia
netto, wysoki stan gotowki oraz wysoka wiarygodnosc
Spotki w oczach instytucji finansowych sg Zzrédtem przewagi
konkurencyjnej Spotki i jej Grupy oraz komfortu realizacji
zamierzen inwestycyjnych. Potwierdzeniem zaufania, jakim
cieszy sie Dom Development S.A. ze strony przedstawicieli
rynku kapitatowego jest emisja w dniu 12 maja 2021 roku
110 min zt niezabezpieczonych obligacji oprocentowanych
w oparciu o stope WIBOR 6M i marze w wysokosci 1,30% -

Rynek mieszkaniowy jest uznawany za cykliczng gataz
gospodarki i tradycyjnie uznaje sie, ze koniunktura w branzy
deweloperskiej jest wysoce skorelowana z dynamikg
produktu krajowego brutto. W przypadku pierwszej
od trzech dekad recesji w Polsce, wywotanej przez
pandemie COVID-19 w 2020 roku, teoria ta nie miata jednak
przetozenia na rzeczywisto$¢ — pomimo spadku Produktu
Krajowego Brutto, na rynku mieszkaniowym wciaz
utrzymywat sie silny popyt, a mocne odbicie gospodarki
w | pétroczu 2021 roku dodatkowo jeszcze wzmochito
koniunkture na rynku nieruchomosci.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

deweloperskiej w  drugiej potowie 2021 roku,
w szczegdlnosci w tzw. segmencie popularnym.

Pandemia COVID-19 przyniosta takze zmiany w sposobie
Swiadczenia pracy — wsrdd pracownikdw biurowych
upowszechnifa sie praca zdalna. W ocenie Zarzadu Spétki,
zmiany te mogg wptynac¢ na diugofalowe upowszechnienie
sie tzw. modelu pracy hybrydowe] — czesciowo Swiadczonej
zdalnie, a czesciowo z biura. Ten trend przetozy sie
na zwiekszone oczekiwania wobec jakosci mieszkan i ich
funkcjonalnosci. Spétka z uwaga monitoruje oczekiwania
nabywcéw mieszkan, dostosowujgc do nich strukture
oferty produktowe;j.

najnizszg w historii Spotki oraz znacznie ponizej Sredniej
dla branzy.

Ewentualne, ponowne ograniczenie akcji kredytowej przez
banki moze negatywnie wptyngé na popyt na rynku
mieszkaniowym, zwtaszcza w tzw. segmencie popularnym.
Ryzyko to dotyczy catego rynku deweloperskiego, przy czym
w ocenie Zarzgdu Spotki, Dom Development S.A. jest na nie
narazona w relatywnie niewielkim stopniu, ze wzgledu na
dominacje mieszkan o podwyzszonym standardzie
w strukturze jej oferty. Potwierdzeniem tej wzglednej
odpornosci Spoétki i jej Grupy na zmiany w otoczeniu
rynkowym jest niezmienna proporcja zakupdw mieszkan
za gotowke i z udziatem kredytow hipotecznego — | pétroczu
2021 roku, podobnie jak w poprzednich latach, wynosita
ona okoto 40:60, tj. okoto 40% mieszkan sprzedawanych
przez spétki wechodzgce w sktad Grupy zostato zakupionych
wytgcznie ze Srodkédw wiasnych nabywcéw.

Ewentualny, przyszty, negatywny wptyw pogorszenia
koniunktury gospodarczej w Polsce na dziatalno$¢ Grupy
zalezy przede wszystkim od tego, w jakim stopniu kryzys
dotknie najwieksze aglomeracje Polski, w ktérych Grupa
prowadzi dziatalnosé. Niemniej jednak, w ocenie Zarzadu
Spétki, Dom Development S.A. i jej Grupa Kapitatowa, dzieki
znacznym zasobom finansowym i efektywnej organizacji,
na tle branzy sg relatywnie odporne na ewentualne
pogorszenie koniunktury.
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Potencjalne przyszte zmiany w prawie stanowig ryzyko
moggace bezposrednio lub posrednio wptynac na dziatalnosc
Grupy i osiggane przez nig wyniki. W ocenie Zarzgdu Spofki
na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania nie istniejg
i nie s3 procedowane regulacje prawne mogace w istotny
sposéb wptynac¢ na sytuacje i wyniki finansowe Grupy
w Il pétroczu 2021 roku.

W dtuzszym horyzoncie czasowym, do gtéwnych ryzyk
w wymiarze operacyjnym i finansowym nalezy wskazac
wprowadzenie obowigzkowych sktadek na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny w wysokosci do 1% wartosci brutto
kazdorazowej wptaty z tytutu zakupu mieszkania
w inwestycjach  wprowadzonych do sprzedazy po
30 czerwca 2022 roku. Na dzien sporzadzenia niniejszego

Specyfika projektéw deweloperskich wymaga od spétek
wchodzacych w sktad Grupy uzyskania szeregu pozwolen
izgdd na kazdym etapie procesu inwestycyjnego. Mimo
duzej ostroznosci w zaktadanych harmonogramach
realizacji projektéw zawsze istnieje ryzyko opdinien
w ich uzyskaniu, wzruszen decyzji juz uzyskanych (w tym
na skutek wnoszonych srodkow zaskarzenia pozostajgcych
bez konsekwencji dla skarzacych), czy wrecz ich nie
uzyskania, co wptywa na zdolnos¢ prowadzenia

Dom  Development S.A. od wielu lat jest
niekwestionowanym liderem rynku pierwotnego mieszkan
w Warszawie. Stolica Polski jest gtdwnym osrodkiem zycia
gospodarczego i spotecznego oraz jednym z najwiekszych
centréw akademickich w kraju, a atrakcyjny i chtonny rynek
pracy przycigga nowych mieszkancow. W efekcie stoteczny
rynek mieszkaniowy ma najwieksza warto$¢ sposrod
polskich miast.

Rynek warszawski charakteryzuje sie jednak takze duzymi
wyzwaniami w realizacji inwestycji deweloperskich —
stoteczna podaz mieszkan znajduje sie pod silng presja
z powodu niedoboru gruntéw inwestycyjnych
o uregulowanej sytuacji prawnej, a takie opdznien
w pracach planistycznych i decyzji administracyjnych.
Zarzad Spotki mityguje ryzyko zwigzane z koncentracja
dziatalnosci na rynku warszawskim poprzez dywersyfikacje
geograficzng wramach  Grupy Kapitalowej Dom
Development S.A.

Spoétka realizuje te strategie poprzez podmioty zaleine:
Euro Styl S.A. - lidera rynku tréjmiejskiego, oraz Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. - jednego z najwiekszych
graczy na wroctawskim rynku mieszkaniowym. W
konsekwencji, Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. w

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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Sprawozdania, Spétka prowadzi szeroko zakrojone analizy
oraz wdraza rozwigzania systemowe, majace na celu
zminimalizowanie negatywnego wptywu opisanych wyzej
zmian legislacyjnych na dziatalno$¢ operacyjng i wyniki
finansowe Spétki oraz jej podmiotdw zaleznych.

Zarzad Spotki ocenia jednak, ze wptyw takiego obowigzku
moze odbié sie na dziatalnosci i wynikach Grupy Kapitatowe;j
Dom Development S.A. relatywnie w mniejszym stopniu niz
w przypadku mniejszych deweloperéw. Przewaga Spoftki
wynika przede wszystkim z jej komfortowej sytuacji
ptynnosciowej oraz prowadzenia dziatalnosci na rynkach
charakteryzujgcych sie wysokimi marzami i kierowania
oferty do nabywcow o relatywnie niskiej elastycznosci
cenowe;j.

i terminowego zakonczenia
planowanych projektow.

realizowanych oraz

Kluczowym dla Grupy dziataniem zmniejszajgcym jej
ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena
potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji
deweloperskich w oparciu o wypracowane w Spoétce
modele inwestycyjne i procedury decyzyjne, ktoérych
przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi
Zarzadu Spotki.

| pétroczu 2021 roku prowadzita dziatalno$é¢ na trzech
rynkach: w Warszawie, Trojmiescie i Wroctawiu. Wybor
tych aglomeracji nie byt przypadkowy — w ocenie Zarzadu
Spoétki tylko najwieksze miasta w Polsce pozwalajg na
uzyskanie adekwatnej do skali Grupy wielkosci sprzedazy
w potgczeniu z satysfakcjonujgcym poziomem marzy.

Poczawszy od drugiego pofrocza 2021 roku, Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. jest obecna takie w
Krakowie. Ekspansja na ten rynek nastgpita w wyniku
nabycia w dniu 1 lipca 2021 roku kontrolnego pakietu
77% akcji  Sento S.A. - krakowskiego dewelopera
o wieloletnim doswiadczeniu w segmencie mieszkan
o podwyzszonym standardzie.

W ocenie Zarzgdu Spotki, dywersyfikacja dziatalnosci Grupy
i wzrost udziatu podmiotdéw zaleznych w strukturze jej
sprzedazy oraz wynikach finansowych jest efektywna
strategia budowania wartosci Spotki i Grupy. Bedzie ona
kontynuowana takze w przysztosci. Celem Zarzagdu Dom
Development S.A. jest potaczenie dywersyfikacji
geograficznej dziatalnosci z utrzymaniem przez Spétke
pozycji lidera rynku warszawskiego, ktéry jest obecnie
najbardziej perspektywicznym i dochodowym rynkiem
mieszkaniowym w Polsce.
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Zrédtem  przysztego sukcesu  Grupy jest zdolnosé
do ciggtego, sprawnego  pozyskiwania  atrakcyjnych
terenéw inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie
w odpowiednich terminach, po konkurencyjnych cenach,
na ktoérych wygenerowana zostanie satysfakcjonujgca
marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych
lokalizacjach i o uregulowanej sytuacji prawnej sprawia,
ze umiejetno$¢ pozyskiwania nowych gruntow stanowi
istotne zrodto przewagi konkurencyjnej na rynku
deweloperskim.

W | pétroczu 2021 roku rynkowa podaz nowych mieszkan
w najwiekszych aglomeracjach Polski, a w szczegdlnosci
w Warszawie, istotnie sie zmniejszyta. Ograniczeniem
dziatalnosci deweloperdw byty przede wszystkim trudnosci
w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych oraz wysokie ceny
i niska dostepnos¢ gruntédw. Mimo tych przeszkdd,
w | pétroczu 2021 roku, Grupa rozbudowata swdj bank
ziemi pozyskujac nowe grunty inwestycyjne, a potencjat

Gtéwnym kosztem w dziatalnosci Dom Development S.A.
ijej Grupy Kapitatowej sg koszty budowy osiedli
mieszkaniowych. W | pétroczu 2021 roku miat miejsce nagty
wzrost cen  materiatdbw  budowlanych, w tym
w szczegdlnosci stali. Inflacji cen surowcéw towarzyszyta
takze ich ograniczona dostepnos¢. Dzieki wtasnym
generalnym wykonawcom, Spoétka i jej podmioty zalezne
mogg szybko i elastycznie reagowad na zmiany w otoczeniu
rynkowym, ograniczajac ryzyka zwigzane ze wzrostem
kosztow budowy oraz zagrozenia dla terminowosci
realizacji inwestycji. W | pdétroczu 2021 roku budowa
wszystkich  inwestycji  Grupy przebiegata zgodnie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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gruntéw pod przyszte projekty po raz pierwszy w historii
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. przekroczyt
17 tysiecy lokali, z czego az 9 tysiecy lokali przypadato
na najbardziej wymagajacy, stoteczny rynek.

Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie
atrakcyjnych gruntéw pod nowe inwestycje, dzieki czemu
Grupa na kazdym ze swoich rynkdéw posiada rozbudowany,
urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dziatalnosc
i umozliwiajgcy ptynne uzupetnianie oferty co najmniej
przez najblizsze dwa lata. tacznie, wedtug stanu na koniec
czerwca 2021 roku, Grupa dysponowata najwiekszym
w swojej 25 letniej historii potencjatem realizacji przysztych
projektow. Sukces w zabezpieczaniu banku ziemi pod nowe
projekty opiera sie przede wszystkim na doswiadczeniu
pracownikdow Grupy oraz znacznych zasobach gotéwki
umozliwiajgcych szybkg finalizacje nawet bardzo duzych
transakgcji.

z harmonogramem oraz przy rentownosci na poziomie
co najmniej takim, jak zaktadany w momencie rozpoczecia
realizacji danego projektu.

W Il pétroczu 2021 roku Zarzad Spétki spodziewa sie
stabilizacji cen materiatéw budowlanych, choé wciaz nalezy
liczy¢ sie z presjg na wzrost kosztéw realizacji inwestycji.
Spodziewana kontynuacja silnego popytu i wzrostu cen
mieszkan powinna jednak w dalszym ciggu kompensowacé
wzrost kosztéw budowy i umozliwi¢ Grupie utrzymanie
satysfakcjonujgcej rentownosci sprzedazy.
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PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne  skrécone  skonsolidowane  sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
za okres szesciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2021 roku
zostato sporzgdzone w konwencji kosztu historycznego.

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

Europejskg (,UE”), sa zwykle prezentowane t3gcznie
z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
zostaty w  niniejszym  s$rddrocznym  skréconym
sprawozdaniu finansowym skrécone badZz pominiete
zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczoéé
finansowa” (MSR 34).

Srédroczne  skrécone  skonsolidowane  sprawozdanie
finansowe  zostatlo  sporzadzone przy  zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spétki
Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. W okresie
szeSciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 roku,
w zwigzku z trwajagcym stanem pandemii COVID-19
na terenie Polski, Zarzad Spdtki dokonat dodatkowych
analiz, w szczegdlnosci wrazliwosci ptynnosci finansowej
Spotki i Grupy na mozliwe zmiany w otoczeniu rynkowym
oraz w biezacej dziatalnosci operacyjnej Grupy
spowodowane pandemig. W ocenie Zarzadu Spofki,
na dzien  zatwierdzenia  Srédrocznego  skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego spetnione sg
wszelkie przestanki do zatozenia kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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Walutg funkcjonalng jednostki dominujgcej i innych spétek
uwzglednionych w Srédrocznym skroconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jest ztoty
polski (,PLN”, ,zt”). Srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ztotych
polskich. Dane finansowe prezentowane w $rédrocznym
skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
wyrazone sgw tysigcach ztotych polskich, o ile nie
zaznaczono inaczej.

Prezentowany srédroczny skrocony skonsolidowany bilans,
srodroczny skrocony skonsolidowany rachunek zyskow
i strat, srodroczne skrdocone skonsolidowane sprawozdanie
z  catkowitych  dochoddéw,  s$rdédroczny  skrécony
skonsolidowany rachunek przeptywdéw pienieznych oraz
srédroczne skrécone zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym nie zostaty zbadane
przez biegtego rewidenta, ale byty przedmiotem przegladu
niezaleznego biegtego rewidenta. Niezbadane $rddroczne
skrocone  skonsolidowane sprawozdanie finansowe
nie obejmuje  wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym i nalezy je analizowa¢ facznie ze zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2020 roku.

Spétka  sporzadzita réwniez $rédroczne  skrocone
sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za okres
szeSciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku,
ktére zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki dnia
25 sierpnia 2021 roku.
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OMOWIENIE RACHUNKU WYNIKOW GRUPY KAPITALOWE)

DOM DEVELOPMENT S.A.

SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJDOM DEVELOPMENT S.A.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk operacyjny - EBIT

Zysk netto

Zysk netto na akcje - podstawowy

W | potroczu 2021 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata przychody ze sprzedazy
w wysokosci 1 144 423 tys. zt, tj. o 48,2% wiecej niz
w analogicznym okresie ubiegtego roku. Grupa rozpoznata
w wynikach przychody ze sprzedazy 1 922 lokali
przekazanych w tym okresie. Jest to znaczaca czes$¢ planu
przekazan na caty 2021 rok, ktére stanowia podstawe
uznania sprzedazy w rachunku zyskéw i strat.

Srednia warto$¢ lokalu przekazanego i rozpoznanego
w wynikach Grupy za | potrocze 2021 roku wyniosta
595 tys. zt, tj. o 4% mniej niz w analogicznym okresie
poprzedniego roku. Ten nieznaczny spadek wynika przede
wszystkim z wiekszego udziatu segmentu popularnego oraz
projektow zlokalizowanych poza Warszawag w strukturze
przekazan.

Srednia warto$¢ lokalu rozpoznanego w wynikach wahata
sie istotnie pomiedzy rynkami, co wynika z lokalnej specyfiki
oraz zrdznicowania segmentu dominujacego
w przekazaniach poszczegdlnych spétek z Grupy.

W Warszawie s$rednia warto$¢ lokalu rozpoznanego
w wynikach za | pdétrocze 2021 roku wyniosta 711 tys. zi.
ibyta o 10% wyzsza niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego. Wzrost ten jest efektem znacznego udziatu
apartamentéw o podwyzszonym standardzie w strukturze
przekazan Dom Development S.A. i postepujgcego wzrostu
cen, ktory bedzie coraz bardziej widoczny w przysztych
wynikach Grupy. Rynek warszawski miat dominujacy,
niemal 75%, udziat w skonsolidowanych przychodach
Grupy za | p6trocze 2021 roku.

Srednia warto$¢ lokalu rozpoznanego w wynikach Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. za | po6trocze 2021 roku
wzrosta o 26% w poréwnaniu do | pétrocza 2020 roku
do poziomu 426 tys. zt. Tak istotne zwiekszenie Sredniej
wartosci przekazanego lokalu wynika ze znacznego udziatu
w strukturze przekazan mieszkan z projektu Apartamenty
Ksiecia Witolda, ktdry charakteryzowat sie relatywnie
wysokimi cenami, zaréwno na tle dotychczasowych
inwestycji Grupy we Wroctawiu, jak i catego rynku.
W potgczeniu z rekordowym wolumenem przekazan

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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| pétrocze 2021 | pétrocze 2020 Zmiana r/r
1144 423 772 161 48,2%
380138 239393 58,8%

289 607 153 906 88,2%
232522 117 668 97,6%

9,17 4,68 95,9%

Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. w | pdtroczu 2021
roku, udziat tej spotki w skonsolidowanych przychodach
Grupy wzrést do 17%.

Z drugiej strony, dominacja segmentu popularnego
w przekazaniach lokali Euro Styl S.A. przetozyta sie na
spodziewany spadek sredniej wartosci lokalu rozpoznanego
w wyniku z ponadprzecietnie wysokiego poziomu 623 tys. zt
w | potowie 2020 roku do 365 tys. zt rok pdzniej. Ze wzgledu
na relatywnie niski wolumen przekazan, Euro Styl S.A.
odpowiadat jedynie za niecate 9% skonsolidowanych
przychoddow Grupy.

Dynamika wzrostu rocznego zysku brutto wyniosta 58,8%
i przekraczata o 10,6 pp. dynamike obrotéw, co $wiadczy o
rosnacej rentownosci ze sprzedazy.

Kumulacja wiekszosci rocznego planu  przekazan
w | pétroczu, a co za tym idzie sprzedazy rozpoznanej
w wynikach, przy relatywnie stabilnym poziomie kosztow
sprzedazy i ogdlnego zarzadu, przetozyty sie na bardzo
wysoka roczng dynamike zysku operacyjnego (88,2%) oraz
skonsolidowanego zysku netto (97,6%), ktéry w | pdtroczu
2021 roku osiggnat wartos¢ 232 522 tys. zt

Dziatalnos¢ spétek wchodzacych w sktad Grupy nie ma
charakteru sezonowego. Wahania wynikéw finansowych
pomiedzy kwartatami sg scisle powigzane z cyklem realizacji
projektow i kumulacjg przekazan w pierwszych tygodniach
po dopuszczeniu do uzytkowania inwestycji. Zgodnie
z MSSF 15, przekazania lokali stanowig podstawe
do rozpoznania sprzedazy w rachunku zyskéw i strat
powoduje, ze wyniki finansowe nie odzwierciedlajg w petni
biezgcej sytuacji w Grupie. W zwigzku z tym, Grupa
Kapitatlowa Dom Development S.A., poza informacja
o liczbie przekazanych w danym okresie lokali, informuje
takze o wolumenie biezacej sprzedazy, liczonej w oparciu
oumowy przedwstepne oraz optacone umowy
rezerwacyjne w ujeciu netto, tj. z uwzglednieniem
rezygnacji. Wyniki operacyjne Grupy, w tym biezgcej
sprzedazy i przekazan lokali, zostaly omdéwione w nocie
2.2. niniejszego Sprawozdania.
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SKONSOLIDOWANY BILANS GRUPY

Sytuacja majgtkowa Grupy w | pdtroczu 2021 roku byta
bardzo dobra i niezmiennie, pozytywnie wyrdzniata j3
na tle sektora.

W strukturze skonsolidowanych aktywéw Grupy, podobnie
jak w poprzednich latach, dominowaty aktywa obrotowe —
zapasy o wartosci 2 432 787 tys. zt stanowity 75% sumy
bilansowej Grupy, ktéra na dzieh 30 czerwca 2021 roku
wyniosta 3 248 396 tys. zt. Zaréwno wartos¢ zapasow,
jak i suma bilansowa Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. znajdowaty sie na poziomie zblizonym do stanu
na koniec roku 2020.

Grupa niezmienne utrzymuje wysokg ptynnosé, czego
wyrazem jest stan S$rodkéw pienieznych w wysokosci
507 708 tys. zt. Ponadto, na otwartych, mieszkaniowych
rachunkach powierniczych, spétki wchodzgace w sktad
Grupy posiadaty tgcznie 41 636 tys. zt. W ocenie Zarzadu
Spotki, znaczne zasoby srodkow pienieznych pozwalajg
Grupie elastycznie reagowac na pojawiajace sie mozliwosci
inwestycyjne i sg istotnym Zrodtem jej przewagi
konkurencyjnej na rynku.

Zarzad Spotki duzy nacisk ktadzie na bezpieczenstwo
finansowe Grupy, co znajduje odzwierciedlenie m.in.
w strukturze zrédet jej finansowania. Wedtug stanu
na dzien 30 czerwca 2021 roku, Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. posiadata kapitaty wtasne w wysokosci
1 147 950 tys. zt. Kolejng gtdéwna pozycjg pasywow Spotki
sg zobowigzania z tytutu przychoddéw przysztych okresow w
kwocie 1 056 415 tys. zt. W tej kategorii wykazywane s3
wptaty klientéw na poczet zakupu lokali i miejsc
postojowych, do momentu przekazania ich nabywcy
irozpoznania w rachunku zyskéw i strat w pozycji
»przychody ze sprzedazy”. Wartos¢ tej pozycji bilansowej
jest scisle uzalezniona od relacji pomiedzy tempem
sprzedazy powodujacym jej wzrost, a tempem obnizajgcych
ja przekazan.

W trakcie | potrocza 2021 roku istotnemu zwiekszeniu ulegt
stan zobowigzan dtugoterminowych z tytutu obligacji.
Wozrost ten jest wynikiem wyemitowania przez Spétke
obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 110 000 tys. zti.
Przedmiotowa emisja zostata opisana w pkt. 2.1 niniejszego
Sprawozdania.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

STRUKTURA SKONSOLIDOWANEOG BILANSU GRUPY

STAN NA DZIEN 30 CZERWCA 2021 R.
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PRZEPLYWY PIENIEZNE

WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO
RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego

Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej netto
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego

W | potroczu 2021 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata wptyw netto $rodkow
pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w kwocie
110 248 tys. zt wobec 198 033 tys. zt rok wczesniej.
Gtownym sktadnikiem rachunku przeptywéw pienieznych,
obnizajacym saldo srodkéw wygenerowanych z dziatalnosci
operacyjnej, bylo  zmniejszenie  stanu  rozliczen
miedzyokresowych i przychodow przysztych okreséw
069746 tys. zt oraz zobowigzan krétkoterminowych,
z wytgczeniem kredytéw i obligacji o 60 352 tys. zt.

Grupa wykazata wyptyw netto srodkéw z dziatalnosci
inwestycyjnej w kwocie 55 953 tys. zt. Gtéwnym zrodtem
wyptywu Srodkéw pienieznych na tym poziomie rachunku
przeptywow byty pozyczki w kwocie 50 917 tys. zt udzielone
przez Dom Development S.A. ktdre zostaty wyptacone
podmiotom powigzanym z Sento S.A. i miaty na celu

ANALIZA WSKAZNIKOWA

3.5.1 WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

| pot. 2021 | pot. 2020 Zmiana
585 664 253 318 131%
110248 198 033 (44)%
(55 953) (5 265) n.d.
(132 251) 153 808 (186)%
507 708 599 894 (15)%
przede wszystkim  budowanie przysztego potencjatu

dziatalnosci Grupy w Krakowie poprzez akwizycje gruntéw.
W | poétroczu 2021 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata 132 251 tys. zt wyptywu netto
srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej. Gtéwng
pozycjg rachunku przeptywow pienieznych z dziatalnosci
finansowej w tym okresie jest dywidenda z zysku za rok
2020 w kwocie 253 984 tys. zt wyptacona akcjonariuszom
Spotki w dniu 28 czerwca 2021 roku. Istotna rdznica
w saldzie przeptywdw z dziatalnosci finansowej w | pétroczu
2021 roku wobec analogicznego okresu rok wczesniej
wynika przede wszystkim z rdznicy w terminie wyptaty
dywidendy, ktora w 2020 roku nastgpita w Il kwartale.

W trakcie | potrocza 2021 roku stan Srodkéw pienieznych
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. ulegt
zmniejszeniu netto o 77 956 tys. zt i na dzier 30 czerwca
2021 roku osiggnat wartos¢ 507 708 tys. zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA 1 pot. 2021 1 pot. 2020
Marza brutto ze sprzedazy zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy 33,2% 31,0%
Marza zysku operacyjnego zysk operacyjny (EBIT) / przychody netto ze sprzedazy 25,3% 19,9%
Marza netto zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 20,3% 15,2%
ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / kapitat wtasny na poczatku okresu 34,5% 27,5%
ROA (zwrot z aktywow) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / aktywa ogétem na poczatku okresu 12,4% 9,5%

W ocenie Zarzadu, Grupa osiggneta w | pétroczu 2021 roku
bardzo satysfakcjonujgcg rentownosé¢ na wszystkich
poziomach dziatalnosci. 33,2% marzy brutto ze sprzedazy
jest wynikiem wyrdzniajgcym Grupe Kapitatowg Dom
Development S.A. na tle branzy. Tak wysoki poziom
rentownosci sprzedazy Swiadczy o wysokich
kompetencjach spétek z Grupy w odczytywaniu trenddéw
rynkowych, realizacji polityki sprzedazowej, kontroli
kosztow oraz optymalizacji proceséw w ramach dziatalnosci
operacyjnej.

W minionym pétroczu Grupa utrzymata koszty sprzedazy
i ogbélnego zarzadu na poziomie zblizonym do | pdtrocza
2020 roku. Przetozyto sie to, w pofaczeniu ze wzrostem
przychodow ze sprzedazy i rentownosci ze sprzedazy
brutto, na wzrost rentownosci na poziomie operacyjnym
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w | pétroczu

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

2021 roku do 25,3%, tj. o 5,4 pp. w poréwnaniu do
analogicznego okresu rok wczesniej.

W | po6troczu 2021 roku Grupa osiggneta rentownos¢ netto
na poziomie 20,3%, tj. o 51 pp. wyiszym niz
w analogicznym okresie poprzedniego roku. Wzrost ten
wynika przede wszystkim z kumulacji znacznej czesci
rocznego wyniku do rozpoznania w | pétroczu 2021 roku,
efektywnej polityce sprzedazowej i kontroli kosztéow
inwestycji, skutkujgcej wzrostem marzy brutto oraz
utrzymania kosztéw sprzedazy i ogdlnego zarzadu
na stabilnym poziomie.

Grupa osiggneta takze bardzo wysoky stope zwrotu
z kapitatéw wtasnych (ROE) — zysk netto za ostatnie
12 miesiecy w odniesieniu do wartosci skonsolidowanych
kapitatow wtasnych Grupy na poczatku tego okresu,
tj. wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2020 roku,
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wyniosta 34,5%. Analogicznie kalkulowana stopa zwrotu
z aktywéw (ROA) wyniosta 12,4%. Oba te wskazniki
ksztattujg sie na bardzo wysokim poziomie, wzrosty takze
istotnie w porownaniu do poprzedniego roku. Nalezy
jednak podkresli¢, ze | potowa 2021 roku byta wyjgtkowa
na tle poprzednich lat ze wzgledu na kumulacje przekazan
lokali, bedgcych podstawg rozpoznania sprzedazy
w rachunku zyskéw i strat. Zazwyczaj wiekszos¢ rocznych

3.5.2 WSKAZNIKI PLYNNOSCI

przekazan ma miejsce w drugiej potowie roku.
Taka sytuacja miata miejsce takze w 2020 roku, stad
rentowno$¢ kapitatu wtasnego oraz aktywdw liczona
woparciu o zysk netto z ostatnich 12 miesiecy jest
niewspétmiernie wysoka i wartosci tych wskaznikéw
powinny  by¢ rozpatrywane  przede = wszystkim
w perspektywie petnych lat obrotowych, tj. za okres od
1 stycznia do 31 grudnia danego roku.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI FORMULA 30.06.2021 31.12.2020
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 6,67 5,75
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*) 1,55 1,37
Natychmiastowy (cash ratio) $rodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe*) 1,07 1,06

*) Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okreséw

Bioragc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujgcej sie  wyjagtkowo dtugim  cyklem
produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie finansowania
dziatalnosci przez spotki z sektora, na szczegdlng uwage
zastuguje bardzo komfortowa sytuacja finansowa Grupy.
Na taki stan rzeczy miat wpltyw szereg dtugofalowych
decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spodtki. Wysoki
poziom wspotczynnikdw ptynnosci jest w duzej mierze
rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, przede
wszystkim  $rednio i  diugoterminowego  zamiast
krotkoterminowego. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢
rowniez sposob prowadzenia i finansowania realizowanych
inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania
poszczegdlnych  osiedli i strukturze oferowanego
do sprzedazy asortymentu) oraz strategie zakupu nowych
nieruchomosci.

3.5.3 WSKAZNIKI ZADtUZENIA

Sytuacja ptynnosciowa Grupy jest w ocenie Zarzadu Spétki
bardzo dobra. Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
niezmiennie utrzymywata bardzo wysokg ptynnosc.
Wskaznik biezgcy ptynnosci wzrdst na przestrzeni | pétrocza
2021 roku z poziomu 5,75 do 6,67, dzieki zmniejszeniu
wartosci zobowigzan krétkoterminowych z 1 664 736 tys. zt
do 1531615 tys. zt. Spadek ten przetozyt sie takze na wzrost
wartosci pozostatych analizowanych wskaznikéw ptynnosci
— szybkiego oraz natychmiastowego.

Wszystkie opisane powyzej wskazniki ptynnosci ksztattujg
sie na poziomach bardzo komfortowych i umozliwiajgcych
spotkom z Grupy elastyczne reagowanie na nadarzajgce sie
mozliwosci inwestycyjne. Tak wysoki poziom ptynnosci jest
jednak stanem przejsciowym i Zarzad Spoétki oczekuje,
ze ulegnie on zmniejszeniu w wyniku finalizacji transakcji
zakupu gruntow pod przyszte inwestycje Grupy.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA FORMULA 30.06.2021 31.12.2020
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi kapitat wtasny / aktywa ogétem 35,3% 35,6%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego zobowigzania ogoétem / kapitat wiasny 183,0% 181,1%
Ogéblnego zadtuzenia zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem 64,7% 64,4%
Zadtuzenia odsetkowego zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 42,2% 32,0%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $srodki pieniezne*)) / kapitaty wtasne (5,7)% (23,0)%

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej
(struktura finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikéw zadtuzenia sg ciggle na bezpiecznym poziomie
dla prowadzonej dziatalnosci, jak rowniez potwierdzajg
wiarygodnos¢ kredytowgq Spétki i Grupy na rynku
finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec czerwca
2021 roku, ktére miaty wartosci zblizone do stanu na
koniec 2020 roku, odzwierciedlajg konserwatywne
podejscie Zarzadu Spétki do zewnetrznych zrodet
finansowania dziatalnosci. Sposrdd analizowanych

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

wskaznikéw zadtuzenia Grupy najwieksza zmiana miata
miejsce w przypadku wskaznika zadtuzenia odsetkowego
netto, ktéry z bardzo niskiego, ujemnego poziomu (23,0)%
na koniec 2020 roku, wg stanu na dzien 30 czerwca 2021
roku osiggnat ujemna wartosc¢ (5,7)%. Zmniejszenie stanu
gotéwki netto, tj. przewaga salda sSrodkéw pienieznych
nad zadtuzeniem odsetkowym wynika przede wszystkim z
opisanej w pkt. 2.1. emisji obligacji Spotki oraz
zmniejszenia w | pétroczu 2021 roku stanu sSrodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw z 585 664 tys. zt do wcigz
bardzo wysokiego poziomu 507 708 tys. zi.
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PROGNOZY

Dom Development S.A. i pozostate podmioty z jej Grupy
Kapitatowej nie  publikowaty  prognoz  wynikéw
finansowych.

UDZIELONE POZYCZKI, PORECZENIA | GWARANCIJE

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021
roku spoétki Grupy nie udzielity poreczen kredytéw lub
pozyczek oraz nie udzielity gwarancji - tacznie jednemu
podmiotowi lub jednostce od niego zaleinej, ktérych
wartos¢ dla Grupy bytaby istotna lub ktérych wartosé
stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych Spétki.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych spétek Grupy
zostaty przedstawione w nocie 7.21 do s$rédrocznego
skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres szesciu miesiecy konczacy sie 30 czerwca
2021 roku.

TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzier 30 czerwca 2021 roku spotki wchodzace w sktad
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. nie byty strong
istotnych postepowan sgdowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2021 ROKU

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony
zostat w nocie 7.19 $rddrocznego  skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za okres szesciu
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku.
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DEVELOPMENT

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
GRUPY KAPITALtOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

W | POLtROCZU 2021 ROKU

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w | pdtroczu 2021 roku zostato
sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 25 sierpnia 2021 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
w | pétroczu 2021 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen
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