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DEVELOPMENT

1 PODSTAWOWE INFORMACIE
O GRUPIE KAPITALtOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.




Dom Development S.A. dziata od 1996
mieszkaniowego w Polsce.

wielorodzinnych,

DEVELOPMENT

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

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

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, Sgd Rejonowy dla m.st.
Warszawy Xl 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 gtéwnych aglomeracjach
Polski, gdzie oferuje mieszkania we wszystkich segmentach
rynku — od popularnego, przez podwyzszony az po luksusowe

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

Zatozyciele Spétki od ponad 25 lat zarzadzajg nig i nadzorujg —
Jarostaw Szanajca, posiadajacy 5,66% akcji Dom Development
S.A., od poczatku jej istnienia jest Prezesem Zarzadu, za$
Grzegorz Kietpsz, byty Dyrektor Generalny oraz istotny
akcjonariusz, od 2008 roku jest Przewodniczagcym Rady
Nadzorczej Spotki.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania Spotka byta
kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l. zsiedzibg
w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,02% akcji  Spotki.
Reprezentanci gtéwnego akcjonariusza zasiadajg w Zarzadzie
i Radzie Nadzorczej Spotki od poczatku jej istnienia, dzielgc sie
i wspierajac Spoétke wieloletnim miedzynarodowym
doswiadczeniem w dziatalnosci deweloperskiej.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN 30 CZERWCA 2023 ROKU:

PODMIOT

Jednostki zalezne

Dom Construction Sp. z 0.0.

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

Euro Styl Development Sp. z 0.0. w likwidacji*)
Dom Development Krakéw 12 Sp. z o.0.
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.
Issogne Sp. z 0.0.

Mirabelle Investments Sp. z 0.0.

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

UDZIAL JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W KAPITALE PODSTAWOWYM

UDZIAL JEDNOSTKI DOMINUJACEJ
W PRAWACH GtOSU

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

46% 100%

*) Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A., w ktdrej udziaty niekontrolujace posiada Euro Styl Development Sp. z 0.0. w
likwidacji. W wyniku nabycia obydwu tych spétek, Dom Development S.A. posiada petng kontrole nad Grupg Kapitatowg Euro Styl S.A.

Opis organizacji Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. ze wskazaniem jednostek podlegajgcych konsolidacji oraz opis zmian
w organizacji Grupy znajdujg sie w nocie 7.1 Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za okres szesciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2023 ROKU

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.



STRATEGIA ROZWOJU SPOtKI ORAZ JEJ GRUPY KAPITALOWE)

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

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

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

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

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

Spdlka Euro Styl S.A. wraz z Dom Development Wroctaw Sp. z
0.0. rozbudowaty w ostatnich latach znaczaco swdj potencjat
iznajdujg sie one w czotowce lokalnych  rynkdéw.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2023 ROKU

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

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

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na silny bilans Spotki oraz
Grupy i komfortowq sytuacje ptynnosciowa. Znaczne wtasne
zasoby finansowe przy niskim zadtuzeniu pozwalajg Zarzadowi
ze spokojem reagowaé na zmieniajace sie warunki w branzy
nieruchomosci oraz budowlanej, ktére charakteryzujg sie duzg
cyklicznoscia. Jednoczesnie, dzieki znacznym zasobom gotowki
i zabezpieczonym liniom kredytowym, spotki z Grupy maja
przewage w transakcjach na rynku gruntéw, nierzadko
wymagajacych wielomilionowych ptatnosci w krétkim terminie.

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

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


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

STRUKTURA AKCJONARIATU DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Spoétka byta
kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l., ktéra posiadata
55,02% akcji Spoétki. Dom Development S.A. ma wzglednie
stabilng strukture akcjonariatu. Przedstawiciele Groupe
Belleforét S.a r.l. zasiadajg zardwno w Zarzadzie, jak i Radzie
Nadzorczej Spotki, wspottworzyli Dom Development S.A. isa
cennym zrédtem wiedzy oraz wsparcia dla kadry zarzadzajgcej
Spotky i jej podmiotami zaleznymi.

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

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

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Akcje Procent

kapitatu

Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 941 55,02
PTE Allianz Polska S.A.*) 2501 493 9,73
Jarostaw Szanajca 1454 050 5,66

W dniu 5 stycznia 2023 roku Spoétka otrzymata zawiadomnienie
o potaczeniu, ktére nastgpito w dniu 30 grudnia 2022 roku PTE
Allianz Polska S.A., zarzadzajacego Allianz Polska Otwartym
Funduszem Emerytalnym oraz Allianz Polska Dobrowolnym
Funduszem Emerytalnym, ze spdtkag Aviva Powszechne
Towarzystwo Emerytalne Aviva Santander Spdtka Akcyjna,
zarzadzajacg  Drugim Allianz Polska Otwartym Funduszem
Emerytalnym. W wyniku tego potgczenia PTE Allianz Polska S.A.
zwiekszyto taczny udziat przedmiotowych funduszy w kapitale
zaktadowym Spétki do 9,73%.

Szczegdtowq informacje na temat akcjonariuszy posiadajgcych
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne, co najmniej
5% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy (,WZA”) na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania oraz zmian w stanie posiadania ich akcji w okresie
od publikacji Srédrocznego sprawozdania finansowego za |
kwartat 2023 roku przedstawiono w tabeli ponizej.

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE
OD PUBLIKACJI RAPORTU

ZA | KWARTAL 2023 R.

Liczba Procent Akcje
gtosow gtosow
na WZA na WZA
14 155941 55,02 -
2 501 493 9,73 -
1454 050 5,66 -

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

ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2023 roku do dnia 30 czerwca
2023 roku Zarzad Dom Development S.A. skfadat sie z5
nastepujacych Cztonkdw:

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu,

Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu,
Dyrektor Generalny,

Leszek Stankiewicz — Wiceprezes Zarzadu,
Dyrektor Finansowy

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu,
Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzgdu.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2023 ROKU



RADA NADZORCZA DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2023 roku do dnia 14 czerwca 2023
roku Rada Nadzorcza spo6tki Dom Development S.A. liczyta 7
nastepujacych Cztonkow:

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczgcy Rady
Nadzorczej,

Marek Moczulski — Wiceprzewodniczgcy Rady
Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),

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

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej
(Cztonek Niezalezny).

Markham Dumas — Cztonek Rady Nadzorczej,

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,

W okresie szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2023
nastgpity ponizej opisane zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej
Spotki.

Pan Marek Moczulski — Cztonek oraz Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej Spotki oraz Pan Krzysztof Grzylinski - Cztonek Rady
Nadzorczej Spétki, ztozyli w dniu 12 maja 2023 r., ze skutkiem od
dnia 15 czerwca 2023 r. rezygnacje z petnionych funkcji cztonkow
Rady Nadzorczej.

Z dniem 14 czerwca 2023 roku Cztonek Rady Nadzorczej Spétki,
Pan Markham Dumas, ztozyt rezygnacje z petnionej funkcji
Cztonka Rady Nadzorczej Spétki.

Z dniem 15 czerwca 2023 roku akcjonariusz posiadajacy co
najmniej 50,1 % akcji Spotki powotat, na wspdlng trzyletnig
kadencje, Pana Philippe Bonavero na Cztonka Rady Nadzorczej
Spotki.

W dniu 15 czerwca 2023 roku, Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Dom Development S.A. powotato Panig Edyte Wojtkiewicz oraz
Panig Anne Marie Panasiuk w sktad Rady Nadzorczej Spotki na
wspolng trzyletnig kadencje.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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Ponadto, w dniu 15 czerwca 2023 roku Rada Nadzorcza Spétki
wybrata na Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej
dotychczasowego Cztonka Rady Nadzorczej, Panig Dorote
Podedworng-Tarnowska.

Wobec powyzszego, od 15 czerwca 2023 roku Rada Nadzorcza
spotki Dom Development S.A. liczy 7 nastepujgcych Cztonkow:

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

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

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

Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek
Niezalezny).

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,

Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej,



1.5 AKCJE W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

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

Stan posiadania akcji i opcji na akcje Spoétki przez cztonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien sporzadzenia niniejszego prawozdania
przedstawiat sie nastepujgco:

ZMIANA W OKRESIE
OD PUBLIKACJI RAPORTU ZA
| KWARTAL 2023 r.

STAN NA DZIEN
SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Wartos¢ Akcje

Akcje nominalna oPCj? na i opcje Akcje Opch: na
akcji (tys. zt) akcje razem akcje

Zarzad

Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 - 1454 050 - -

Matgorzata Kolarska 288764 289 - 288764 (14 780) -

Leszek Stankiewicz 100 000 100 150 000 250 000 - -

Mikotaj Konopka 172561 172 50 000 222 561 - -

Terry Roydon 58 500 59 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza

Grzegorz Kietpsz 1280750 1281 - 1280750 - -

Janusz Zalewski 300 000 300 - 300 000 - -

Mark Spiteri 900 1 - 900 - -

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

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPA KAPITALOWA
W | POLROCZU 2023 ROKU DOM DEVELOPMENT S.A.
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NAJWAZNEJSZE WYDARZENIA | POLROCZA 2023 ROKU

W | potroczu 2023 roku spdtka Dom Development Krakéw Sp. z
0.0. kontunuowata konsolidacje dziatalnosci deweloperskiej na
rynku krakowskim. W marcu 2023 roku Zgromadzenie
Wspolnikéw Dom Development Krakdw Sp. z 0.0. oraz Walne
Zgromadzenie Sento S.A. podjeto uchwaty w przedmiocie
potaczenia Dom Development Krakéw Sp. z o.0. jako spotki
przejmujgcej ze spotka Sento S.A. jako sp6tka przejmowana.

Proces taczenia spotek projektowych w jedna organizacje
deweloperskg, ma na celu wprowadzenie w Krakowie modelu
bizesowego stanowigcego odpowiednik organizacyjny innych
lokalizacji Grupy.

Rynek krakowski to jeden z wiodgcych rynkéw mieszkaniowych w
Polsce, zaréwno pod wzgledem wolumenu transakcji, jak i

W dniu 19 stycznia 2023 roku zostata podpisana pomiedzy Dom
Development S.A. i mBank S.A. umowa ramowa okreslajgca
zasady korzystania przez Dom Development S.A. z gwarancji
bankowych, w ramach udostepnionej do dnia 29 stycznia 2027
roku linii na gwarancje, do maksymalnej kwoty 30 min zi.
Przedmiotowa umowa dodatkowo wzmocnita wiarygodnos¢ Dom
Development S.A. na rynku jako partnera handlowego, dajac
mozliwo$¢  sprawnego, skutecznego i wiarygodnego
zabezpieczania transakcji z kontrahentami.

Ponadto, w dniu 7 lutego 2023 r. Zarzad Dom Development S.A.
podjat Uchwate, zgodnie z ktéra wyrazit zgode na ustanowienie
przez Spotke programu emisji obligacji Dom Development S.A. o
facznej wartosci nieprzekraczajacej 400 min zt.

Jednoczesnie w tym samym dniu (tj. 7 lutego 2023 r.) Spdtka
zawarta z mBank S.A. Umowe Emisyjng, zgodnie z ktdérg obligacje

Zgodnie z zatozeniami Strategii ESG DOM 2030, Zarzad Grupy Dom
Development S.A. zobowigzat sie do wdrozenia systemu
raportowania zréwnowazonego rozwoju. W marcu 2023 r. Grupa
Kapitatowa dobrowolnie opublikowata pierwszy raport
niefinansowy za rok 2022 (z rokiem bazowym 2021). W oparciu o
art. 49b Ustawy o rachunkowosci, w Sprawozdaniu z dziatalnosci
Zarzadu zostato zamieszczone oswiadczenie o danych
niefinansowych. Dziatania te majg na celu przygotowanie Grupy
Kapitatowej do wdrozenia Dyrektywy CSRD (Corporate
Sustainability Reporting Directive).

Zgodnie z celami wskazanymi w Strategii ESG DOM 2030, Grupa
Kapitatowa wdrozyta w | pétroczu 2023 roku Zielong Karte
Inwestycji — wewnetrzny standard Grupy Dom Development,

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2023 ROKU

poziomu cen. Charakteryzuje sie on duzym rozdrobnieniem w
poréwnaniu do pozostatych gtéwnych aglomeracji kraju. W
ocenie Zarzgdu Spotki, Krakéw to bardzo perspektywiczna
lokalizacja, o duzym potencjale konsolidacji rynku pierwotnego
mieszkan.

W efekcie akwizycji dokonanych w 2021 i 2022 roku, wedtug stanu
na dzien 30 czerwca 2023 roku Spétka kontrolowata bank ziemi o
potencjale wybudowania 1 416 lokali oraz 632 lokali w budowie.
W | potowie 2023 roku Dom Development Krakéw sprzedat 237
lokali. Spdtka umocnita swojg pozycje na rynku krakowskim czego
wyrazem jest wzrost sprzedazy o 114% i przekazan o 62%
w poréwnaniu do analogicznego okresu w roku ubiegtym.

mogg by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych serii, w
czasie nieokreslonym od podpisania Umowy Emisyjnej.

Dodatkowo, w dniu 8 lutego 2023 r. pomiedzy PKO Bank Polski
S.A. oraz Dom Development S.A. i Euro Styl S.A. zostat zawarty
Aneks nr 4 do umowy kredytu odnawialnego w rachunku
biezagcym z dnia 27 lipca 2015 roku. W wyniku podpisanego
aneksu, okres dostepnosci limitu kredytowego zostat wydtuzony
do 26 lutego 2027 oraz zwiekszeniu ulegta kwota limitu
kredytowego, ktéra obecnie wynosi 200 min PLN.

Powyzsze zrédta finansowania zapewniajg Dom Development S.A.
komfort sytuacji ptynnosciowej, pozwalajacy na rozwdj biezacej
dziatalnosci Spotki i spotek w GK Dom Development.

ktéry taczy ze sobg rozwigzania korzystne Srodowiskowo,
spotecznie i jednoczesnie atrakcyjne dla klientow.

We wszystkich spétkach Grupy zaimplementowano Program
,JesteSmy Fair”, tj. program wartosci podsumowujacy
wypracowane przez Grupe standardy projektowe oraz
wyznaczajacy nowe kierunki rozwoju, ktérego podstawg s3
odpowiedzialnos¢ za produkt, relacje i lokalng spotecznosé.

Na mocy Uchwat nr 22 i 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z
dnia 15 czerwca 2023 r. zwiekszono reprezentacje kobiet w
sktadzie Rady Nadzorczej Dom Development S.A. do ponad 40%.

Kolejnym krokiem realizacji Strategii ESG DOM 2030 beda
dziatania wskazane do zaimplementowania na rok 2024, tj.
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Program ,Miejska  Zielen”, ktéry zaktada realizacje
ogdlnodostepnych terendw zielonych, na kazdym z rynkdw Grupy.
Wdrozona zostanie takze Strategia CSR oraz standard
wykonczenia mieszkan, ktéry oferowac bedzie rozwigzania
zwiekszajgce komfort i bezpieczenstwo seniorow i osdb o
ograniczonej mobilnosci.

W dniu 15 czerwca 2023 roku Walne Zgromadzenie Dom
Development S.A., zgodnie z rekomendacja Zarzadu Spétki,
uchwalito rekordowg dywidende w kwocie 11 zt na akcje. Dzien
dywidendy wyznaczono na 26 czerwca 2023 roku, zas wyptate
ustalono na 4 lipca 2023 roku.

DYWIDENDA WYPLACONA NA AKCJE

1050 11,00
5o 1000
9,05 :

7,60

2018 2019 2020 2021 2022 2023

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

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

Spoétka wyptacita akcjonariuszom tgcznie 282 682 tys. zt, tj. 69%
skonsolidowanego zysku netto Grupy za 2022 rok i 76% zysku
netto Spotki za 2022 rok. Stopa dywidendy w odniesieniu do kursu
akcji Spotki z ostatniego dnia notowania z prawem do dywidendy
wyniosta 7,6%.

Pozostata cze$¢ zysku netto Spotki w kwocie 91 001 tys. zt
przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spoétki.

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

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

WYNIKI OPERACYJNE DZIALALNOSCI GRUPY W | POLROCZU 2023 ROKU

W | pétroczu 2023 roku Grupa Kapitatowa sprzedata 1 845 lokali,
tj. 0 18% wiecej niz w analogicznym okresie roku poprzedniego.

Poprawa sytuacji na rynku mieszkaniowym, ktéra rozpoczeta sie
pod koniec 2022 roku, byta kontynuowana w | pélroczu 2023 roku.

Wptyw na aktywizacje rynku nieruchomosci miato kilka
czynnikdw, a przede wszystkim utrzymujacy sie od wrzesnia 2022
roku stabilny poziom stép procentowych. Dodatkowo,
pozytywnie na popyt wptyneto ztagodzenie przez KNF warunkéow
oceny zdolnosci kredytowej, ktére w potaczeniu ze znaczacym
wzrostem przecietnego wynagrodzenia, zwiekszyty dostepnos¢
mieszkan dla klientéw z segmentu popularnego.

Rynek warszawski niezmiennie dominowat w sprzedazy Grupy.
Dom Development S.A. - lider stotecznego rynku mieszkaniowego,
sprzedat w ciggu 6 miesiecy 2023 roku lokale, zwiekszajgc swoj
udziat rynkowy do okoto 17% (wyliczenie w oparciu o szacunki
rynkowe JLL).

W tym samym okresie Euro Styl S.A sprzedat 462 lokale, tj. 0 5%
wiecej r/r. Dom Development Wroctaw zwiekszyt wolumen
transakcji o lokali, za$ Dom Development Krakéw odnotowat
wzrost o lokali. W ocenie Zarzadu Spétki te wyniki s3
satysfakcjonujace  bioragc  pod uwage biezacq sytuacje
makroekonomiczng i otoczenie rynkowe. Grupa umocnita pozycje
konkurencyjng w | poétroczu 2023 roku zwiekszajgc swoj udziat
rynkowy. W minionym okresie na znaczeniu szczegdlnie zyskaty

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2023 ROKU

SPRZEDAZ LOKALI I POt. 1POt. ZMIANA
2023 2022
Warszawa 333 333 0%

Dom Development S.A.
Tréjmiasto

0,
Euro Styl S.A. 462 439 5%
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 313 176 +78%
Krakow

0,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 237 11 +114%
Grupa Kapitatowa o
Dom Development S.A. 1845 1559 +18%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

silna marka oraz bezpieczeristwo finansowe wyrdzniajace Grupe
na tle branzy. Sg to walory szczegdlnie cenione przez klientéw,
ktérzy zdecydowali sie na zakup mieszkania w celu ochrony
kapitatu przed inflacja. W Grupie Dom Development udziat
transakcji sfinansowanych kredytem hipotecznym w sprzedazy
stanowit w Il kwartale 2023 roku 46% transakcji (wobec 40% w |
kwartale tego roku oraz ok. 30% w Il kwartale 2022). Transakcje
gotéwkowe stanowity 54% sprzedazy, co potwierdza wcigz wysoki
poziom transakcji inwestycyjnych.
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https://inwestor.domd.pl/pl/esg

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. miata w swojej ofercie 2 579 lokali dostepnych
do sprzedazy. Jest to poziom nieznacznie nizszy w poréwnaniu do
stanu na koniec | pdtrocza 2022 roku. Poziom oferty jest wyrazem
powrotu do réwnowagi rynkowej po dtugotrwatym niedoborze
podazy. Przedmiotowy niedobdr byt efektem braku popytu
spwodowanym serig podwyzek stédp procentowych oraz
zaostrzeniem kryteridow oceny zdolnosci kredytowe;j.

Zarzad Spotki ocenia poziom i strukture oferty Grupy na koniec |
potrocza 2023 roku za zdrowe w obecnej sytuacji rynkowej. Na
rynku mieszkaniowym za optymalny poziom oferty zazwyczaj
uznaje sie podaz na poziomie rocznej sprzedazy. Przyjmujac te
miare, oferta Grupy Kapitatowej Dom Development S.A., znajduje
sie wcigz ponizej poziomu réwnowagi.

Grupa konczy | pdtrocze 2023 roku ze skalg realizowanych
inwestycji na poziomie 6 763 lokali w budowie.

W | pétroczu 2023 roku Grupa rozpoczeta realizacje 20 projektéw
z 2 523 lokalami. W Warszawie, gdzie trudnosci administracyjne
oraz sytuacja na rynku gruntéw byta najtrudniejsza sposréd
wszystkich  polskich aglomeracji, Dom Development S.A.
utrzymata dotychczasowaq skale dziatalnosci. W | pétroczu Spétka
rozpoczeta realizacje warszawskich projektow z 802 lokalami.

Skala realizowanych budéw w Tréjmiescie ksztattowata sie na
poziomie 1 778 lokali, tj. 23% nizszym w pordéwnaniu do tego
samego okresu w 2022 roku.

We Wroctawiu Grupa umocnita swojg pozycje i zwiekszyta skale
realizowanych inwestycji o 51% r/r do 1 274 lokali na koniec
czerwca 2023 roku.

Poziom realizowanych projektow zwiekszyt sie takze w Krakowie.
Na koniec | potrocza 2023 roku Grupa zrealizowata budowe
lokali, tj. 15% wiecej niz w pierwszym pétroczu 2022.

Wszystkie budowy postepowaty zgodnie z harmonogramem i
zachowaniem satysfakcjonujacej rentownosci. Istotng przewagg

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2023 ROKU

LOKALE W OFERCIE 30.06. 30.06. ZMIANA

2023 2022
\é\fr:\s;a:;lopment S.A. 739 1160 (36)%
EL?J;::;:I?A_ 868 855 +2%
\é\g:wcgz\llelopment Wroctaw Sp. z 0.0. 637 376 +69%
Krakéw

0,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.* 335 266 +26%

Grupa Kapitatowa o
Dom Development S.A. 2579 2657 (3)%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

konkurencyjng w obszarze realizacji inwestycji sg generalni
wykonawcy wchodzacy w sktad Grupy. Firmy te realizowaty
budowy zgodnie z wysokimi standardami jakosciowymi Grupy
oraz w konkurencyjnej cenie.

LOKALE W BUDOWIE 30.06. 30.06. ZMIANA

2023 2022
Warszawa
Dom Development S.A.
Tréjmiasto
Euro Styl S.A.
Wroctaw
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.
Krakow
Dom Development Krakéw Sp. z o.0.

3079 3532  (13)%
1778 2317  (23)%
1274 846  +51%

632 550 +15%

Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A.

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

6763 7245 (7)%
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W | pétroczu 2023 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
przekazata nabywcom 1 998 lokali, tj. o 8% mniej niz w
analogicznym okresie poprzedniego roku. W strukturze przekazan
dominowaty projekty warszawskie, w ktérych odebrano 1 088
lokali. W Tréjmiescie przekazano 580 lokali. Wolumen przekazan
we Wroctawiu spadt o 29%, zas krakowska spdtka Grupy
przekazata 162 lokale, co oznacza wzrost o 62% w stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego.

Przekazania gotowych lokali s3 kluczowym czynnikiem
ksztattujgcym wyniki Spotki i Grupy. Terminowa realizacja budow
w pierwszym pdlroczu 2023 roku przetozyta sie na zgodng z
oczekiwaniami Zarzadu liczbe przekazan mieszkan do klientow.

Wolumen przekazan jest $cisle zwigzany z harmonogramami
realizacji projektow. W minionym potroczu Grupa zakonczyta
budowe 11 projektéw z 1 546 lokalami.

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 wynikdw Spétki i Grupy
w nadchodzacych latach.

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

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

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

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2023 ROKU

PRZEKAZANIA LOKALI | POt. 1POLt. ZMIANA
2023 2022

Warszawa o
Dom Development S.A. 1088 1294 (16)%
Tréjmiasto

+ 0,
Euro Styl S.A. >80 248 6%
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 168 236 (29)%
Krakéw

0,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 162 100 +62%

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

1998 2178 (8)%

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2023 roku Grupa posiadata
4 399 lokali sprzedanych i nieprzekazanych o wartosci 2 995 min
zt.

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

Bank ziemi spdlek Grupy, zgodnie z zatozeniami Zarzadu zwiekszyt
sie srednio o 9% w pordwnianiu do | kwartatu 2023 roku,
utrzymujac sie na optymalnym poziomie. Aktualnie Grupa posiada
wysokiej jakosci bank ziemi we wszystkich aglomeracjach, w
ktérych prowadzi dziatalnosé. W opinii Zarzgdu Spoétki umozliwi to
urzymanie pozycji lidera na lokalnych rynkach w najblizszych
latach.

LOKALE W BANKU ZIEMI - GRUNTY 30.06. 31.03. ZMIANA

KUPIONE | KONTROLOWANE 2023 2023

\I;\/:r:z;:;lopment S.A. 9937 9091 9%
EL‘?L";':;;’A 4651 4446  +5%
\I;V;ricse\:\\l/elopment Wroctaw Sp. z 0.0. 1592 1742 (0%
Efnliollvelopment Krakéw Sp. z o.0. 1416 799 7%
Grupa Kapitatowa 17596 16078 9%

Dom Development S.A.
Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych
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CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA DLA DZIALALNOSCI SPOLKI

W DRUGIEJ POtOWIE 2023 ROKU

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

Od wrzesnia 2022 r. do konca czerwca 2023 roku stopa
referencyjna pozostata niezmienna i wynosita 6,75%, zas WIBOR
3M spadt w czerwcu do poziomu 6,90%.

Staty, jednak wysoki poziom stép procentowych nadal ogranicza
aktywnos$¢  klientéow  wspomagajacych  sie  kredytem
hipotecznym, zwtaszcza oséb na granicy zdolnosci kredytowej,
kupujacych mieszkania z segmentu popularnego.

Biuro Informacji Kredytowej podato, ze pierwsze szes¢ miesiecy
na rynku kredytéw mieszkaniowych w 2023 r. podzieli¢ mozna
na dwa odmienne okresy, tj. staby pierwszy kwartat oraz drugi
kwartat, ktory przyniést ozywienie. Skutkiem tego udzielono o
39,4% kredytow hipotecznych mniej, na wartos¢ o 40,3% nizszg
w poréwnaniu do pierwszego poétrocza 2022 r. Wsrdd obecnych
zjawisk mozna jednak wskazaé takie, ktoére sg dobrym
prognostykiem w aspekcie uzyskiwania i zwiekszenia zdolnosci
kredytowej. Sg to stabilizacja stop procentowych i oczekiwanie
na rozpoczecie procesu ich obnizania, nawet jeszcze na jesieni
br. oraz wzrost wynagrodzen. W zakresie kredytéw hipotecznych
nalezy spodziewac sie dalszego wzrostu akcji kredytowej.
Dodatkowo aktywnos$¢ na rynku kredytow mieszkaniowych
pobudzita rzagdowy projekt - ,Bezpieczny kredyt 2%,

Dynamika CPI osiggneta swéj szczyt w lutym 2023 roku, gdy
wskaznik ten oiggnat poziom 18,4% w ujeciu rocznym. Od tego
momentu obserwujemy spadek tempa wzrostu cen. W czerwcu
2023 roku inflacja wyniosta 11,5% r/r wobec 13% r/r w maju.

Ostabienie koniunktury w otoczeniu polskiej gospodarki wraz ze
stopniowym spadkiem cen surowcéw bedzie ograniczajaco
wptywac na globalng inflacje, co w efekcie bedzie oddziatywa¢
na nizsza dynamike cen w Polsce. Ekonomisci szacujg, ze
wskaznik inflacji powinien spada¢ do jednocyfrowego poziomu
juz pod koniec biezgcego roku. Wedtug zatozen NBP w IV
kwartale 2023 roku wskaznik cen powinien osiggna¢ poziom
7,6%. Prognozowany na koniec roku spadek inflacji powinien
spowodowac takze obnizki stop procentowych.

Warto podkresli¢, ze nieruchomosci uznawane s3 za jedng z
efektywniejszych form ochrony kapitatu przed inflacja. W Grupie
Dom Development udziat transakcji gotéwkowych w sprzedazy
w pierwszym poétroczu 2023 r stanowit 56 %, natomiast w
analogicznym okresie ubiegtego roku wyniést 66%. Wysoka

Dziatalno$¢ deweloperska wymaga duzego i dtugoterminowego
zaangazowania kapitatowego, stad szczegdlny nacisk Zarzadu
Spétki na poziom ptynnosci Spétki i Grupy.
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przektadajac sie na odbudowe popytu na rynku nieruchomosci,
a tym samym zwiekszajac zainteresowanie ofertg deweloperdw.

Jednoczesnie obserwujemy wzrost popytu na mieszkania o
podwyzszonym standardzie. Zainteresowanie klientow w tym
segmencie wynika z checi ochrony zgromadzonego kapitatu
przed inflacjq i nizszej wrazliwosci na wzrost kosztow kredytu.

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

inflacja i silny rynek najmu wcigz zacheca do lokowania
oszczednosci w nieruchomosci. Inflacja wptywa takze na strone
podazowg dziatalnosci Grupy. Ceny materiatdw sie
ustabilizowaty, jednak znaczgcy wptyw na dziatalno$¢ naszych
podwykonawcow ciggle majg dos¢ wysokie ceny paliw i energii
oraz presja ptacowa pracownikéw.

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

Dzieki takiemu modelowi biznesowemu mozna oczekiwac, ze
Spotka i jej Grupa bedg w stanie w relatywnie duzym stopniu,
mitygowac ryzyko wzrostu kosztdw realizacji inwestycji,
zapewniajgc  tym samym satysfakcjonujgcg rentownosé
prowadzonej dziatalnosci.

W ocenie Zarzadu Spotki Grupa Kapitatowa Dom Development
S.A. jest w niewielkim stopniu narazona na ryzyka zwigzane z
niewystarczajgcg dostepnoscia kapitatu.
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Brak zadtuzenia netto, wysoki stan gotowki oraz wysoka
wiarygodnos$¢ Spotki w oczach instytucji finansowych, s3
zrédtem  przewagi  konkurencyjnej Grupy i komfortu
niezaktécone] realizacji zamierzen inwestycyjnych. Wedtug
stanu na dzien 30 czerwca 2023 roku, Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A.dysponowata 666,3 min zt sSrodkéw
pienieznych (w tym 74,9 min zt $rodkdw na otwartych,
mieszkaniowych rachunkach powierniczych) oraz 440 min zt
dostepnych linii kredytowych (ktérych wykorzystanie wynosito
jedynie 44,9 mIn na koniec czerwca 2023 roku). Przy zadtuzeniu
odsetkowym na poziomie 354,9 min zt, z czego jedynie 65,4 min
zt to dtug krétkoterminowy, Grupa posiadata 311,4 min zt
gotowki netto.

Koniunktura na rynku mieszkaniowym jest $cisle zwigzana z
sytuacjg na rynku pracy. Polska radzi sobie w tym wzgledzie
bardzo dobrze, znajdujac sie w czotéwce europejskich panstw z
najnizszym  bezrobociem. Pomimo  nizszej  aktywnosci
gospodarczej, rynek pracy w pierwszym poétroczu 2023 roku
pozostat stabilny.

Jak podat Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS) stopa bezrobocia w
Polsce wyniosta 5% na koniec czerwca wobec 5,1% miesigc
wczesniej. W miastach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢,
wcigz utrzymywata sie na poziomie ponizej tzw. bezrobocia
naturalnego. Niskiemu bezrobociu towarzyszy obnizony popyt
na prace, obserwowany niemal we wszystkich branzach. Pod
koniec | kwartatu w gospodarce byto blisko 115 tys wolnych
miejsc pracy, czyli 0 27,6 proc. mniej niz rok wczesniej.

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

Komisja Europejska prognozuje na koniec 2023 roku wzrost
realnego PKB Polski o 0,7%. Oczekuje sie, ze po dobrych
wynikach w 2022 r. wzrost gospodarczy spadnie, poniewaz
zaostrzone warunki finansowania, niski popyt zewnetrzny i
ostabione zaufanie maja wptyw na aktywnos$¢ gospodarcza.
Ostabienie popytu krajowego i spadek cen surowcéw beda
wywieraty presje na spadek cen, ale rosngce koszty pracy

Przyjete oraz potencjalne przyszte zmiany w prawie stanowia
ryzyko mogace bezposrednio lub posrednio wptyng¢ na
dziatalnos¢ spotek z Grupy i osiggane przez nie wyniki.

24 lipca 2023 r. Prezydent podpisat ustawe o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw. Przyjete rozwigzania - w
szczegdlnosci  drastyczne ograniczenie mozliwosci wydawania
decyzji o warunkach zabudowy, a takze wprowadzenie okresu
ich obowigzywania powigzane z wygasnieciem studidow
uwarunkowan i koniecznoscig uchwalenia przez gminy planéw
ogolnych - przyczynig sie do ograniczenia podazy gruntéw
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W czerwcu 2023 roku S$rednie przecietne wynagrodzenie w
sektorze przedsiebiorstw wzrosto i osiggneto poziom 7 335 zt.
Wzgledem maja 2023 roku, przecietne miesieczne
wynagrodzenie wzrosto o 2,1%. Oczekuje sie, ze ptace nadal
bedg rosty, napedzane wzrostem ptacy minimalnej i niskg stopg
bezrobocia.

Istotnym czynnikiem wptywajagcym na decyzje o zakupie
mieszkania, zwtaszcza w przypadku osob korzystajacych ze
wsparcia kredytu hipotecznego, sg oczekiwania co do stabilnosci
zatrudnienia. Pomimo turbulencji w roku 2022, rynek pracy w
pierwszej potowie 2023 roku pozostat w dobrej kondycji.

utrzymywaty inflacje. W szczegdlnosci istotny wptyw na
podwyzszonym poziomie w catym horyzoncie prognozy.

Ewentualny, przyszty negatywny wptyw  pogorszenia
koniunktury gospodarczej w Polsce na dziatalno$é¢ Grupy zalezy
przede wszystkim od tego, w jakim stopniu kryzys dotknie
aglomeracje miejscie, w ktérych Grupa prowadzi swojg
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 zmiany koniunktury.

inwestycyjnych, a szczegdlnie tych przeznaczonych pod

zabudowe mieszkaniowa.

Kolejnym ryzykiem wynikajgcym z regulacji prawnych, sa
proponowane przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii
zmiany, dotyczgce Rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Regulacja ma zacza¢ obowigzywaé od 1 stycznia
2024 r. Ministerstwo postuluje dodanie regulacji, w ktérych
nakazuje sie m.in.  zwiekszenie minimalnej odlegtosci
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych od granicy dziatki,
wprowadzenie minimalnej odlegtosci miedzy balkonami oraz
okreslong powierzchnie placu zabaw uzalezniong od ilosci
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mieszkan w budynku. W ocenie Zarzadu proponowane zmiany
wptyng negatywnie na  mozliwos¢  zabudowy  oraz
zagospodarowania terenu dziatki, a przede wszystkim na
zmniejszenie liczby mieszkan i balkonéw w inwestycji oraz
spowodujg znaczacy wzrost Sredniej ceny wszystkich lokali, a
w konsekwencji spadek dostepnosci mieszkan. Ponadto
Zarzad Spotki ocenia, iz takie zmiany bedg skutkowaty
spadkiem rentownosci projektéw deweloperskich, poniewaz
decyzje o zakupie posiadanych juz przez deweloperéow

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

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

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

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

Zrédtem przysztego sukcesu Grupy jest zdolno$é do ciggtego,
stabilnego pozyskiwania atrakcyjnych terendw inwestycyjnych
pod nowe projekty deweloperskie w odpowiednich terminach
dostosowanych do  aktualnej sytuacji rynkowej, po
konkurencyjnych cenach, na ktérych wygenerowana zostanie
satysfakcjonujagca marza.. Ograniczona podaz dziatek w
atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej sytuacji prawnej oraz
planistycznej sprawia, ze umiejetnos¢ pozyskiwania przez Grupe
nowych  gruntdw stanowi istotne zrédto przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim.

Bank ziemi Grupy, obejmujgcy projekty w przygotowaniu oraz
grunty zabezpieczone na czterech najbardziej atrakcyjnych
rynkach w Polsce, wedtug stanu na 30 czerwca 2023 roku
osiggnat ponad 17 tysiecy lokali. W ocenie Zarzadu Spétki jest to
poziom adekwatny do lokalnych uwarunkowan rynkowych, w
szczegblnosci dtugotrwatego procesu uzyskiwania pozwolen
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nieruchomosci w banku ziemi, zostaty podjete w oparciu o
wczesniejsze  analizy chtonnosci dziatek i obowigzujgce
dotychczas przepisy. Kluczowym dla Grupy dziataniem
mitygujgcym  ryzyko regulacyjne jest ocena przysztych i
monitoring biezgcych inwestycji  deweloperskich,  ktore
dokonywane s3 w oparciu o wypracowane w Grupie modele
inwestycyjne i procedury decyzyjne.

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

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

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

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

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

niezbednych dla realizacji inwestycji, zmian legislacyjnych
dotyczacych procesu przygotowania projektow, a takze sytuacji
na rynku kredytowym. Dzieki posiadanym zasobom gruntdw,
Grupa jest w stanie ptynnie uzupetnia¢ swojg oferte,
dostosowywac jg do potrzeb rynkowych i utrzymywac pozycje
lidera polskiego rynku mieszkaniowego.

Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie atrakcyjnych
gruntow pod nowe inwestycje na kazdym z rynkéw dziatalnosci
Grupy, dzieki czemu Grupa we wszystkich posiada rozbudowany,
urozmaicony bank ziemi, ktéry umozliwia jej stabilng dziatalnos¢
przez kolejne lata. Sukces w zabezpieczaniu banku ziemi pod
nowe projekty opiera sie przede wszystkim na doswiadczeniu
pracownikow Grupy oraz posiadanychh zasobach
ptynnosciowych umozliwiajagcych szybka finalizacje nawet
bardzo duzych transakgji.
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3 OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH GRUPY
KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.




PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
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 Europejska
(,UE”), sa zwykle prezentowane tgcznie z rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zostaty w
$rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym skrécone
bad? pominiete zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczosé
finansowa” (MSR 34).

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

Dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na
Ukraine, jest w dalszym ciggu czynnikiem istotnie
destabilizujgcym otoczenie gospodarcze w catym regionie.
Spétka i jej podmioty zalezne prowadzg dziatalnos$¢ wytgcznie na
terenie Polski. W ocenie Zarzadu Spétki, wojna w Ukrainie moze
wywiera¢ wptyw na popyt na mieszkania, koszty budowy oraz
dostepnos¢  podwykonawcéw. Na dzien sporzadzenia
$rédrocznego skréconego 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
zarowno z perspektywy poszczegdlnych projektéw, jak i catej
Spotki i Grupy oraz jej dtugofalowych zamierzen. W ocenie
Zarzadu Spotki, na dzien zatwierdzenia srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
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istnienia okolicznosci wskazujgcych na
kontynuowania dziatalnosci przez Grupe.

zagrozenie

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

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

skonsolidowany rachunek zyskow i strat, Srddroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw,
$rédroczny skrécony skonsolidowany rachunek przeptywow
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
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien wymaganych
w rocznym  skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
i nalezy je analizowac tgcznie ze zbadanym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2022 roku.

Spotka sporzadzita rowniez sréddroczne skrécone sprawozdanie
finansowe Dom Development S.A. za okres szesciu miesiecy,
zakoniczony 30 czerwca 2023 roku, ktére zostato zatwierdzone
przez Zarzad Spoétki dnia 28 sierpnia 2023 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 z dziatalnosci operacyjnej - EBIT
Zysk netto

Zysk netto na akcje - podstawowy

W | potroczu 2023 roku Grupa Kapitatowa Dom Development
S.A. wykazata skonsolidowane przychody ze sprzedazy
o wartosci 1 274 517 tys. zt, tj. o 4% nizsze w poréwnaniu do
analogicznego okresu ubiegtego roku.

Grupa rozpoznata w wynikach gtéwnie przychody ze sprzedazy
wyrobéw gotowych. Pozostata sprzedaz (ustug i towardw)
stanowita odpowiednio 4% i 7% w ogdlnej wartosci sprzedazy w
pierwszym pétroczu 2023 i 2022 roku.

W pierwszym poétroczu 2023 roku Grupa przekazata 1998 lokali
w prowodnaniu do 2 178 lokali przekazanych w | pétroczu 2022
roku.

W strukturze przekazan istotny udziat miaty inwestycje
z segmentu popularnego, takie jak Osiedle Ceramiczna, Dzielnica
Mieszkaniowa Metro Zachdd czy Bokserska 71 w Warszawie,
Osiedle Komedy we Wroctawiu, a takie Perspektywa w
Tréjmiescie oraz Gorka Narodowa w Krakowie.

Zysk brutto w | pétroczu 2023 roku zmalat jedynie o 2% r/r.
Dynamika spadku na tym poziomie rachunku wynikéw byta
nizsza niz w przypadku przychodéw ze wzgledu na osiggniecie w
biezagcym okresie marzy brutto na poziomie 31,2% w
poréwnaniu do 30,5% w analogicznym okresie ubiegtego roku.
W ocenie Zarzadu jest to wynik bardzo dobry.

W | pdtroczu 2023 roku, po akwizycjach ktére miaty miejsce w
2021 i 2022 roku, Grupa umacniata swoja pozycje na rynku
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| pétrocze 2023 | pétrocze 2022 Zmianar/r

1274517 1328825 (4)%

397574 405 470 (2)%

271 049 282 535 (4)%

222561 235823 (6)%

8,69 9,25 (6)%
krakowskim, szerzej opisang w nocie 2.1. niniejszego

Sprawozdania.

Opisany powyzej, mniejszy wolumen przekazan oraz nizsze
przychody ze sprzedazy, przy jednoczenym lekkim wzroscie
kosztéw sprzedazy i kosztéw ogdlnego zarzadu skutkowaty w
porownywanych okresach, proporcjonalnym zmniejszeniem
zysku operacyjnego o 4% i zysku netto o 6%.

W | pétroczu 2023 roku, podobnie jak w | potowie 2022 roku,
Grupa odnotowata ponownie istotne przychody finansowe
uzyskane gtéwnie z lokowania nadwyzek finansowych na
lokatach bankowych.

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego. Wahania
wynikéw finansowych pomiedzy kwartatami sg Scisle powigzane
z cyklem budowy projektéw i kumulacjg przekazan w pierwszych
tygodniach po dopuszczeniu do uzytkowania danej inwestycji.
Zgodnie z MSSF 15, przekazanie lokalu stanowi podstawe do
rozpoznania przychodu ze sprzedazy w rachunku zyskéw i strat,
co powoduje, ze wyniki finansowe nie odzwierciedlajg 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 biezgcej
sprzedazy, liczonej w oparciu o umowy przedwstepne oraz
optacone umowy rezerwacyjne  w ujeciu  netto, tj.
z uwzglednieniem rezygnacji. Wyniki operacyjne Grupy, w tym
biezacej sprzedazy i przekazan lokali, zostaty oméwione w nocie
2.2. niniejszego Sprawozdania.
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3.3 SKONSOLIDOWANY BILANS GRUPY

Sytuacja majatkowa Grupy w | potroczu 2023 roku byta bardzo
dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata jg na tle sektora.

AKTYWA

W strukturze aktywow Grupy, podobnie jak w poprzednich
latach, dominowaty aktywa obrotowe. Zapasy o wartosci 3 391
947 tys. zt stanowity 78% sumy bilansowej Grupy, ktéra na dzien
30 czerwca 2023 roku wyniosta 4 376 077 tys. zt i jest o 6%
wyzsza od stanu na koniec roku 2022. Wzrost ten wynika gtéwnie
ze wzrostu stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw o
287 174 tys. zt.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysokg ptynnos¢, czego wyrazem
jest stan Srodkéw pienieznych w wysokosci 591 410 tys. zi.
Ponadto na  otwartych, mieszkaniowych rachunkach
powierniczych (wykazywanych w krétkoterminowych aktywach
finansowych) Grupa posiadata 74 897 tys. zt.

PASYWA

Zarzad Spdtki duzy nacisk ktadzie na jej bezpieczeristwo
finansowe, co znajduje odzwierciedlenie m.in. w strukturze
zrédet jej finansowania. Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2023
roku, Grupa posiadata skonsolidowane kapitaty wfasne
w wysokosci 1 355 419 tys. zt. co stanowi 31 % sumy bilansowe;j.
Kolejng gtéwng pozycjg skonsolidowanych pasywdw Grupy s3
zobowigzania z tytutu przychodow przysztych okreséw w kwocie
1601 084 tys. zt, co stanowi 37% sumy bilanowej. W tej kategorii
wykazywane sg wptaty klientéw na poczet zakupu lokali i miejsc
postojowych, az do momentu przekazania ich nabywcy oraz
rozpoznania w rachunku zyskéw i strat w pozycji , przychody ze
sprzedazy”. Wartos¢ tej pozycji bilansowe;j jest Scisle uzalezniona
od relacji pomiedzy tempem sprzedazy powodujgcym jej wzrost,
a tempem przekazan, ktore jg obnizaja.

Zadtuzenie odsetkowe wynosito 354 904 tys. zt, z czego tylko
14% stanowito zadtuzenie krétkoterminowe.

W trakcie | pétrocza 2023 roku w skonsolidowanym bilansie
Grupy pojawita sie pozycja ,,zobowigzania z tytutu dywidendy” o
wartosci 282 682 tys. zt, bedaca efektem uchwalenia przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki, ktére
odbyto sie w dniu 15 czerwca 2023 roku, dywidendy z zysku
Spotki za rok 2022 w kwocie 11 zt na akcje. Wyptata
przedmiotowe]j dywidendy nastgpita w dniu 4 lipca 2023 roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2023 ROKU

STRUKTURA BILANSU GRUPY NA 30 CZERWCA 2023 R.
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PRZEPLYWY PIENIEZNE

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 2023 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wykazata wptyw netto s$rodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej w kwocie 304 813 tys. zt, tj. o 151% wiecej niz rok
wczesniej. Zwiekszenie to byto w gtéwnej mierze uzyskane przez
nadwyzke wptywoéw z tytutu sprzedazy nad wydatkami
poniesionymi na dziatalnos$¢ operacyjng. W raportowanym okresie
odnotowano niewielkie zwiekszenie stanu rozliczen
miedzyokresowych i przychoddw przysztych okreséw, tj. o 15 894
tys. zt w poréwnaniu do zmniejszenia az o 194 643 tys. zt jakie
miato miejsce w pierwszej potowie 2022 roku. Dodatni wptyw na
przeptywy z dziatalnosci operacyjnej miata rowniez zmiana stanu
zapasOw o 63546tys. zt. W raportowanym okresie Grupa
odnotowata znaczny wyptyw Srodkéw z tytutu podatku od oséb
prawnych w wysokos$ci 118 885 tys. zt (w poréwnaniu do 75 656
tys. zt w | potowie 2022 r.), co wynikato gtéwnie z koniecznosci
zaptaty podatku CIT za rok 2022.

ANALIZA WSKAZNIKOWA

3.5.1 WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA
Marza brutto ze sprzedazy

Marza zysku operacyjnego

Marza netto

ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych)

ROA (zwrot z aktywow)

W ocenie Zarzadu, Grupa utrzymata w | pdtroczu 2023 roku
bardzo satysfakcjonujaca rentownos$é dziatalnosci. 31,2% marzy
brutto ze sprzedazy jest wynikiem wyrdzniajgcym Grupe
Kapitatowa Dom Development S.A. na tle branzy. Zwiekszenie
tego wskaznika 0 0,7 p.p. w poréwnaniu z pierwszym potroczem
2022 roku swiadczy o wysokich kompetencjach spétek z Grupy
w odczytywaniu trendéw rynkowych, realizacji polityki
sprzedazowej, kontroli kosztdw oraz optymalizacji proceséw
w ramach dziatalnosci operacyjne;j.

W minionym pdtroczu, pomimo mniejszego wolumenu
przekazan, Grupa utrzymata poziom zysku operacyjnego EBIT na
poziomie z | pot. 2022 roku, tj. 21,3%.

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

Analizujac $rédroczng rentownos¢ kapitatu wtasnego oraz
aktywow liczonych w oparciu o zysk netto zostatnich 12

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2023 ROKU

zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy

zysk operacyjny (EBIT) / przychody netto ze sprzedazy

zysk netto / przychody netto ze sprzedazy

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

| pot. 2023 | pot. 2022 Zmiana
304 236 607 041 (50)%
304 813 121574 151%

(7 106) (202 005) (96)%
(10533) (28 659) (63)%
591 410 497 951 19%

Istotna rdéznica w przeptywach pienieznych netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (wyptyw 7 106 tys. zt w | pdtroczu 2023 roku wobec
wyptywu 202 005 tys. zt rok wczesniej) wynika przede wszystkim z
majacej miejsce w 2022 roku akwizycji Grupy BUMA oraz udziatow
mniejszosciowych w Grupie Sento, co bylo zdarzeniem
incydentalnym i dato wyptywy netto z nabycia aktywow
finansowych w kwocie 194 660 tys. zt.

W | pétroczu 2023 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wykazata 10533 tys. zt wyptywu netto Srodkéw pienieznych
z dziatalnosci finansowej wobec wyptywu 28 659 tys. zt rok
wczesniej. Rdznica ta wynika przede wszystkim z wyptywu netto
srodkoéw pienieznych z tytutu kredytow i pozyczek, ktore w |
pétroczu 2023 roku wyniosty 14 273 tys. zt wobec 32 272 tys. zt rok
wczesniej.

W trakcie | pétrocza 2023 roku stan srodkéw pienieznych Dom
Development S.A. ulegt zwiekszeniu netto o 287 174 tys. zt ina
dzien 30 czerwca 2023 roku osiggnat wartosc 591 410 tys. zt.

| pot. 2023 | pot. 2022
31,2% 30,5%
21,3% 21,3%
17,5% 17,7%
32,0% 28,6%

9,8% 10,1%

miesiecy oraz wartosci kapitatéw wtasnych i sumy bilansowej na
dzien 30 czerwca odpowiednio 202312022 roku, nalezy bra¢ pod
uwage mozliwos¢ rozinego rodzaju znieksztatcen, jak np.
moment wyptaty dywidendy i jej wptyw na bilans. Dlatego
zalecane jest aby rozpatrywaé dynamike i wartosci tych
wskaznikdw przede wszystkim w perspektywie petnych lat
obrotowych, tj. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia danego
roku.
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3.5.2  WSKAZNIKI PLYNNOSCI
WSKAZNIKI PLYNNOSCI FORMULA 30.06.2023 31.12.2022
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe* 4,58 5,57
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe* 0,89 0,70
Natychmiastowy (cash ratio) $rodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe* 0,64 0,43

* Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okreséw
Biorgc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej wzrost  pozostatych  wskaznikéw  ptynnosci - szybkiej

charakteryzujacej sie wyjgtkowo 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 Spotki.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysokg ptynnos¢. Wartosc
analizowanych wskaznikéw ptynnosci utrzymywata sie na bardzo
dobrym poziomie na przestrzeni catego | pétrocza 2023 roku.

Wskaznik ptynnosci biezgcej zmalat na przestrzeni | pétrocza 2023
roku z poziomu 5,57 do 4,58, za sprawg zwiekszenia zobowigzan
krétkoterminowych, a w szczegdlnosci ujeciu w nich zobowigzania
z tytutu dywidendy w kwocie 282 682 tys. zt na dzierr 30 czerwca
2023 roku.

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

3.5.3 WSKAZNIKI ZADLUZENIA

WSKAZNIKI ZADLUZENIA
Pokrycia majatku kapitatami wiasnymi
Zadtuzenia kapitatu wtasnego
0goblnego zadtuzenia
Zadtuzenia odsetkowego
Zadtuzenia odsetkowego netto

* Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych

FORMULA

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie itempo prowadzonych inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) ifinansowej

(struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskaznikow
zadtuzenia s ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2023 ROKU

kapitat wtasny / aktywa ogdtem

zobowigzania ogotem / kapitat wiasny

zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem

zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne

(zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne* / kapitaty wtasne

i natychmiastowej. Jest to wynikiem znacznego zwiekszenia stanu
srodkéw pienieznych o 287 174 tys. zt do poziomu 591 410 tys. zt,
przy jednoczesnym zwiekszeniu zobowigzan kréotkoterminowych
gtéwnie o ww. zobowigzanie z tyt. dywidendy. Wartos¢ wskaznika
ptynnosci szybkiej Grupy zwiekszyta sie na przestrzeni | potrocza
2023 roku z 0,70 do 0,89, zas wskaznik ptynnosci natychmiastowej
na koniec czerwca 2023 roku ksztattowat sie na poziomie 0,64
wobec 0,43 na koniec grudnia 2022 roku.

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

30.06.2023 31.12.2022
31,0% 34,4%
222,9% 191,0%
69,0% 65,6%
26,2% 26,1%
(23,0)% (0,3)%

dziatalnosci, jak réwniez potwierdzaja wiarygodnos¢ kredytowa
Grupy na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec
czerwca 2023 roku, ktére miaty wartosci zblizone do stanu na
koniec 2022 roku, odzwierciedlajg konserwatywne podejscie
Zarzadu Spotki do struktury Zrédet finansowania dziatalnosci.
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PROGNOZY

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

UDZIELONE POZYCZKI, PORECZENIA | GWARANCIJE

W | pétroczu 2023 roku spétki z Grupy nie udzielity pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku
Spotki z Grupy nie udzielity poreczen kredytow lub pozyczek oraz
nie udzielity gwarancji - tgcznie jednemu podmiotowi lub
jednostce od niego zaleinej, ktérych wartos¢ dla Grupy bytaby

istotna lub ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Spétki.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych spétek Grupy zostaty
przedstawione w nocie 7.21 do s$rdodrocznego skonsolidowanego
skréconego sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy
konczacy sie 30 czerwca 2023 roku.

TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2023 roku spotki wchodzace w sktad Grupy
Kapitalowej Dom Development S.A. nie byly strong istotnych
postepowan sadowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2023 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 zakoriczony 30 czerwca 2023 roku.
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ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA ZARZADU

Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

W | POLROCZU 2023 ROKU
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DEVELOPMENT

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w | pétroczu 2023 roku zostato sporzadzone
oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 28 sierpnia 2023 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w | pétroczu 2023
roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
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