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

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spétka”,
»podmiot dominujacy”) jest podmiotem dominujacym
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”).
Spodtka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem 0000031483, Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy
XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Siedziba Spotki 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,
dziatajagcym w Warszawie, Trojmiescie, 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. Dominujacy
w ofercie Grupy segment podwyzszony, pozwala zaréwno
Spotce jak i catej Grupie osigga¢ ponadprzecietne marze,
przy utrzymaniu duzej skali dziatalnosci.

Zatozyciele Spodtki od ponad 25 lat zarzadzajg nig
i nadzorujg — Jarostaw Szanajca, posiadajacy 5,69% akcji
Dom Development S.A., od poczatku jej istnienia jest
Prezesem Zarzadu, za$ Grzegorz Kietpsz, byty Dyrektor
Generalny jest obecnie Przewodniczagcym  Rady
Nadzorczej Spétki z 5,01% udziatem w jej akcjonariacie.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania Spotka
byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l.
z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,41% akcji
Spotki. Reprezentanci gtéwnego akcjonariusza zasiadajg
w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spotki od poczatku jej
istnienia, dzielagc sie iwspierajagc Spodtke wieloletnim
miedzynarodowym  doswiadczeniem  w dziatalnosci
deweloperskiej.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN 30 CZERWCA 2022 ROKU:

PODMIOT

Jednostki zalezne

Dom Construction Sp. z 0.0.

Dom Development Kredyty Sp. z 0.0.
Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
Euro Styl S.A.*

Euro Styl Development Sp. z 0.0.*
Dom Development Krakdw Sp. z 0.0.
Sento S.A.**

Buma Management Sp. z 0.0.

Buma Development Sp. z 0.0.

Buma Development 12 Sp. z 0.0.
Buma Development 21 Sp. z 0.0.
Buma Development 22 Sp. z 0.0.
Mirabelle Investments Sp. z 0.0.
Dom Development Grunty Sp. z o0.0.
Dom Land Sp. z 0.0.

UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W KAPITALE PODSTAWOWYM

UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W PRAWACH GtOSU

100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
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 dominujgcym Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A., w ktérej udziaty niekontrolujgce posiada Euro Styl Development Sp. z 0.0. W wyniku
nabycia obydwu tych spétek, Dom Development S.A. posiada petna kontrole nad Grupg Kapitatowa Euro Styl S.A.
**Spodtka posiada bezposrednio 93,7% akcji Sento S.A. W wyniku transakcji opisanych nizej, na dzieri 30 czerwca 2022 r. Spétka posiada bezposrednio i posrednio

100% akcji Sento S.A.

Wszystkie podmioty nalezgce do Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. zarejestrowane sg w Polsce i s3 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 znajdujg sie wnocie 7.1 Skréconego Srédrocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za okres szes$ciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2022 ROKU



STRATEGIA ROZWOJU SPOtKI ORAZ JEJ GRUPY KAPITALOWE)

Celem strategicznym Zarzagdu Dom Development S.A. jest
maksymalizacja wartosci Spotki ijej Grupy w dtugo-
okresowej perspektywie poprzez utrzymywanie pozycji
lidera rynku mieszkaniowego dziatajgcego 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 jakosé¢ zycia w aglomeracjach, w
ktorych prowadzi dziatalnos¢. Zarzad Spétki wspiera
zrbwnowazong urbanizacje, wdrazajgc wewnetrzne
standardy planowania inwestycji, wykraczajgce znaczaco
ponad wymagania regulacyjne. Poczgwszy od mieszkan,
przez czesci wspodlne osiedli, az po rozwigzania
architektoniczne, w tym tereny zielone — kazdy z tych
aspektow inwestycji jest starannie planowany z myslg o
kreowaniu miejsc przyjaznych do Zycia, tworzacych
wysokiej jakosci tkanke miejska.

W dniu 28 czerwca 2022 roku Zarzad Spétki przyjat
Strategie DOM 2030, definiujacg cele Spotki i Grupy z
zakresu ESG (Srodowiskowego, spotecznego oraz tadu
korporacyjnego) na nadchodzace lata. Strategia DOM
2030 zostata szerzej omowiona w nocie 2.1 niniejszego
Sprawozdania.

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 gtdwnych aglomeracjach
kraju. W nadchodzacych latach nalezy spodziewac sie
rosngcej dywersyfikacji dziatalnosci Grupy.

Dom Development S.A. jest niekwestionowanym liderem
rynku warszawskiego z udziatem rynkowym od wielu lat
przekraczajgcym 10%. Zarzad Spoétki 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 wymagajgcym rynku.

Euro Styl S.A. w minionym roku znacznie rozbudowata
swoj potencjat i wyrosta na lidera rynku tréjmiejskiego.
W nadchodzacych latach nalezy spodziewac sie wzrostu
skali dziatalnosci Grupy w tym regionie.

Od ponad 10 lat Grupa sukcesywnie zwieksza skale
dziatalnosci we Wroctawiu, plasujgc Dom Development

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2022 ROKU

Wroctaw Sp. z 0.0. w czotdwce
o najwiekszym udziale w rynku.

deweloperéow

W | pétroczu 2022 roku Grupa kontynuowata ekspansje na
rynek  krakowski, zapoczatkowang w  pofowie
poprzedniego roku. Dokonana w dniu 28 lutego 2022 roku
akwizycja spotek z Grupy BUMA istotnie zwiekszyta
potencjat Grupy na tym rynku, za$ konsolidacja
dziatalnosci w ramach Dom Development Krakéw Sp.
zo0.0. umozliwi wykorzystanie sity marki Dom
Development oraz ujednolicenie procesow i standardu
inwestycji realizowanych w oparciu o banki ziemi
przejetych spotek z Grupy BUMA i Sento S.A.

Zarzad Spodtki wysoko ocenia  potencjat  rynku
krakowskiego oraz pozycje konkurencyjng Grupy. Obecnie
gtdwnym zadaniem na tym rynku jest stworzenie w
oparciu o przejete spotki sprawnej organizacji zdolnej do
znacznego wzrostu  skali  dziatalnosci, a takze
optymalizacja struktury krakowskiego banku ziemi, na
ktory sktadajq sie grunty przejetych podmiotéw.

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na silny bilans
Spoétki oraz Grupy i komfortowga sytuacje ptynnosciowa.
Znaczne zasoby finansowe przy niskim zadtuzeniu
pozwalaja Zarzadowi ze spokojem reagowaé¢ na
zmieniajace sie warunki w branzy nieruchomosci oraz
budowlanej, ktére charakteryzujg sie  znaczng
cyklicznoscig. Jednoczesnie, dzieki znacznym zasobom
gotéwki izabezpieczonym liniom kredytowym, spotki
z Grupy majg przewage w transakcjach na rynku gruntow,
nierzadko wymagajacych wielomilionowych ptatnosci
w krétkim terminie.

W obliczu trwajgcego zaciesniania polityki pienieznej
iwzrostu kosztu finansowania dtuznego, silny bilans
iwysoka ptynnos¢ w ocenie Zarzadu Spotki staty sie
kluczowg przewagg konkurencyjng, ktoéra umozliwi
umocnienie pozycji rynkowej Spétki i jej Grupy.

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



STRUKTURA AKCJONARIATU DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Spétka
byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l., ktora
posiadata 55,41% akcji Spotki. Dom Development S.A. ma
wzglednie stabilng strukture akcjonariatu. Przedstawiciele
Groupe Belleforét S.a r.l. zasiadajg zarowno w Zarzadzie,
jak iRadzie Nadzorczej Spotki, wspottworzyli Dom
Development S.A. isg cennym zrédtem wiedzy oraz
wsparcia dla kadry zarzadzajacej Spétka i jej podmiotami
zaleznymi.

Dtugoterminowe zaangazowanie akcjonariuszy wspiera
dziatalnos¢ Dom Development S.A. umozliwiajgc
zrbwnowazony rozwoj, optymalizacje dziatalnosci i trwate
budowanie wartosci Spoétki i Grupy. Przejrzysta i stabilna
struktura wtascicielska w ocenie Zarzadu Spétki korzystnie
wptywa na jej dziatalnos¢ - nadzwyczaj dtugi, roztozony na
lata, cykl produkcyjny w branzy deweloperskiej wymaga
dtugofalowej perspektywy.

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Akcje Dom Development S.A. znajduja sie w portfelach
licznych Otwartych Funduszy Emerytalnych, sposréd
ktérych Aviva OFE Aviva Santander przekroczyt w 2011
roku prog 5% udziatu w ogdlnej liczbie gtosow i kapitale
Spoétki. Od czasu tego zawiadomienia, stan posiadania
akcji Dom Development S.A. przez Aviva OFE Aviva
Santander stale zawiera sie w przedziale od 5% do 10%
kapitatu Spotki.

Szczegétowa informacje na temat akcjonariuszy
posiadajacych  bezposrednio lub  posdrednio przez
podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,,WZA”) na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania oraz zmian w ich
stanie posiadania akcji wokresie od publikacji
srodrocznego sprawozdania finansowego za okres szesciu
miesiecy  zakonczony 30 czerwca 2022 roku
przedstawiono w tabeli ponize;j.

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE
OD PUBLIKACJI RAPORTU

ZA | KWARTAL 2022 R.

Akcje Procent Liczba Procent Akcje

kapitatu glosow glosow

na WZA na WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155941 55,41 14 155 941 55,41 -
Aviva OFE* b.d. 5,00-10,00 b.d. 5,00-10,00 b.d.
Jarostaw Szanajca 1454 050 5,69 1454 050 5,69 -
Grzegorz Kietpsz 1280750 5,01 1280750 5,01 -

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

ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia
30 czerwca 2022 roku Zarzad Dom Development S.A.
sktadat sie z 5 nastepujacych Cztonkdéw:

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu,

Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu,
Dyrektor Generalny,

Leszek Stankiewicz — Wiceprezes Zarzadu,
Dyrektor Finansowy

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu,

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2022 ROKU



RADA NADZORCZA DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia 30 czerwca
2022 roku Rada Nadzorcza spotki Dom Development S.A.

liczyta 7 nastepujacych Cztonkdéw:

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 Spoétki przez cztonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania przedstawiat sie nastepujgco:

Zarzad
Jarostaw Szanajca
Matgorzata Kolarska
Leszek Stankiewicz
Mikotaj Konopka
Terry Roydon

Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz
Janusz Zalewski
Marek Moczulski
Mark Spiteri
Markham Dumas
Krzysztof Grzylinski
Dorota Podedworna - Tarnowska

Akcje

1454 050
403 544
138981

58 500

1280750
300 000
900

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA OD PUBLIKACJI RAPORTU ZA

| KWARTAL 2022 R.

Wartos¢ Opcje na Akcje Akcje Opcje na

nominalna akcje i opcje akcje
akgji (tys. zt) razem

1454 - 1 454 050 - -

404 - 403 544 - -

139 100 000 238 981 - -

59 - 58 500 - -

1281 - 1280750 - -

300 - 300 000 - -

1 - 900 - -

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

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
W | POLROCZU 2022 ROKU
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W | potroczu 2022 roku Spétka kontynuowata ekspansje
geograficzng dziatalnosci na rynek krakowski, rozpoczeta
1 lipca 2021 roku akwizycjg 77% akcji Sento S.A.

W dniu 28 lutego 2022 roku Spodtka nabyta 100% udziatéw
w nastepujacych spétkach z Grupy BUMA: Buma
Development sp. z 0.0., Buma Management sp. z0.0., Buma
Development 22 sp. z 0.0., Buma Development 21 sp. z0.0.,
Buma Development 20 sp. z 0.0., Buma Development 12 sp.
z 0.0., Buma Development 8 sp. z o0.0., za$ Dom
Construction Sp. z 0.0., podmiot w 100% zalezny od Spétki,
nabyta 100% udziatébw w Buma Contractor 1 sp. z o.o.
Wartos¢ przedmiotowej transakcji to 209,5 min zt, na ktérg
sktadaja sie faczna cena sprzedazy udziatbw w
wymienionych wyzej podmiotach w wysokosci 151,4 min zt
oraz 58,1 min zt z tytutu przejecia pozyczek udzielonych
przez sprzedajgcego spotkom nabytym w wyniku transakcji.

Aktywa nabytych spotek z Grupy BUMA obejmowaty grunty
inwestycyjne na terenie Krakowa o potencjale
wybudowania 1 370 lokali, projekty w budowie z 224
lokalami oraz 51,4 min zt gotowki, przy zadtuzeniu z tytutu
kredytéw bankowych na poziomie 1,9 min zt.

Ponadto w dniu 30 marca 2022 roku, w wyniku transakgcji
nabycia pozostatych 23% akcji Sento S.A. przez spotki z
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A., Spoétka uzyskata
petng kontrole nad Sento S.A. i spétkami wchodzgcymi w

W dniu 28 czerwca 2022 roku Zarzad Dom Development
S.A. zatwierdzit strategie zrGwnowazonego rozwoju DOM
2030, definiujgcg cele Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. z obszaru ESG, tj. srodowiskowego,
spotecznego oraz tadu korporacyjnego do roku 2030.

Strategia DOM 2030 to wyraz istotnej roli, jaka Zarzad
Spoétki przypisuje zréwnowazonemu rozwojowi Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. Zawiera ona mierzalne
cele, zaplanowane sukcesywnie do realizacji na najblizsze
lata. Grupa zobowigzuje sie m.in. do redukcji emisji CO2 w
przeliczeniu na lokal w budowie do 2030 roku o 30% w
poréwnaniu do 2021 roku w zakresie 1i2 (SCOPE 1i2), a
takze do zapewnienia spetnienia kryteridw tzw. miasta 15-

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2022 ROKU

skfad jej grupy kapitatowej. taczna warto$¢ przedmiotowej
transakcji to 9,5min zt.

W efekcie dwoéch opisanych powyzej akwizycji, wedtug
stanu na dzien 30 czerwca 2022 roku Spdtka kontrolowata
bank ziemi o potencjale wybudowania 1 795 lokali oraz 550
lokali w budowie. W zwigzku z silng koncentracjg banku
ziemi w rejonie Osiedla Goérka Narodowa (projekty
w przygotowaniu na okoto 1260 lokali), Zarzad Spétki
podjat decyzje o optymalizacji struktury gruntéow Grupy
w Krakowie i przeznaczeniu do odsprzedazy czesci dziatek
w tej okolicy.

| pétrocze 2022 roku byto okresem konsolidacji dziatalnosci
Grupy w Krakowie. Spotka jest w trakcie procesu taczenia
nabytych spotek deweloperskich z Grupy BUMA oraz Grupy
Sento ze spoétkg zalezng Dom Development Krakéw Sp.
z 0.0., powotang w tym celu, w dniu 1 lutego 2022 roku.

Rynek krakowski to jeden z wiodacych rynkéw
mieszkaniowych w Polsce, zaréwno pod wzgledem
wolumenu transakgji, jak i poziomu cen. Charakteryzuje sie
on jednoczesnie duzym rozdrobnieniem w poréwnaniu do
pozostatych gtéwnych aglomeracji kraju. W ocenie Zarzadu
Spoétki, Krakow to bardzo perspektywiczna lokalizacja,
oduzym potencjale konsolidacji rynku pierwotnego
mieszkan.

minutowego, tj. dostepnosci kluczowej infrastruktury w
zasiegu spaceru, w 90% projektéow Grupy do 2030 roku.
Ponadto w celu zwiekszenia réznorodnosci organdow Spotki,
udziat kobiet w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej wzrosnie w
nadchodzacych latach do co najmniej 30%.

Petna tres¢ Strategii DOM 2030 jest udostepniona na
stronie internetowej Spotki pod adresem:
https://inwestor.domd.pl/pl/esg.

Kolejnym krokiem w komunikacji dziatan na rzecz
zrbwnowazonego rozwoju Spétki i Grupy bedzie
opublikowanie  raportu  niefinansowego  zgodnego
z miedzynarodowym standardem GRI za 2022 rok.


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

W dniu 30 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenie Dom
Development S.A., zgodnie z rekomendacjg Zarzgdu Spaétki,
uchwalito rekordowg dywidende w kwocie 10,50 zt na
akcje. Dzien dywidendy wyznaczono na 15 lipca 2022 roku,
za$ wyptate ustalono na 16 sierpnia 2022 roku.

Spotka wyptacita akcjonariuszom tgcznie 268,258 tys. zt, t;.
82% skonsolidowanego zysku netto Grupy za 2021 rok
i 87% zysku netto Spotki za 2021 rok. Stopa dywidendy
w odniesieniu do kursu akcji Spotki z ostatniego dnia
notowania z prawem do dywidendy wyniosta 10,8%.

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

Woyptacona dywidenda jest zgodna z politykg dywidendowg
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 Spotki jak najwyzszych
dywidend, przy jednoczesnym utrzymaniu silnego bilansu
i wysokiej ptynnosci.

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 idalszy rozwdj
dziatalnosci.

WYNIKI OPERACYJNE DZIALALNOSCI GRUPY W | POLROCZU 2022 ROKU

W | podtroczu 2022 roku Grupa Kapitatowa sprzedata
1 559 lokali, tj. 0 26% mniej niz w rekordowym | pétroczu
2022 roku i jedynie 0 4% mniej niz w | pétroczu 2020 roku.
W ocenie Zarzadu Spofki, jest to bardzo dobry wynik, biorac
pod uwage szacunki rynkowe moéwigce o okoto 50% spadku
sprzedazy mieszkan w Polsce.

Na tak silne zmniejszenie wolumenu transakcji przetozyt sie
przede  wszystkim spadek dostepnosci  kredytéw
mieszkaniowych, bedacy skutkiem  wzrostu  stop
procentowych i zaostrzenia kryteriow obliczania zdolnosci
kredytowej, wprowadzonych od 1 kwietnia 2022 roku w
zwigzku z rekomendacjg KNF.

Rosngce stopy procentowe i zaostrzenie kryteriow
przyznawania kredytow odbity sie negatywnie przede
wszystkim na popycie na mieszkania z tzw. segmentu
popularnego.  Duzy udziat segmentu  mieszkan
o podwyzszonym standardzie w ofercie Grupy przetozyt sie
na relatywnie niski spadek wolumenu sprzedazy.

Rynek warszawski niezmiennie dominowat w strukturze
sprzedazy Grupy. Dom Development S.A. - lider stotecznego
rynku mieszkaniowego, sprzedata w ciggu 6 miesiecy 2022
roku 833 lokale, zwiekszajac swdj udziat rynkowy do okoto
13% (szacunki w oparciu o dane sprzedazy rynkowej JLL).
Rynek warszawski okazat sie takze najbardziej odporny na
spowolnienie rynkowe sposrdd rynkéw Grupy.

W Tréjmiescie, po rekordowym wyniku | pdtrocza 2021,
sprzedaz spadta do poziomu 439 lokali, tj. 0 35% r/r, za$ we
Wroctawiu sprzedano 176 lokali, 0 40% mniej r/r. W ocenie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2022 ROKU

SPRZEDAZ LOKALI I1POL. 1POLt. ZMIANA
2022 2021

Warszawa .
Dom Development S.A. 833 1148 (27)%
Tréjmiasto .
Euro Styl S.A. 439 674 (35)%
Wroctaw .
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 176 254 (40)%
Krakéw

. 111 - .d.
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.* nd

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

1559 2116  (26)%

*Grupa prowadzi dziatalnos¢ na rynku krakowskim od 1 lipca 2021
roku. Dane dla Krakowa obejmuja takze sprzedaz spotek z Grupy
Sento S.A. oraz z Grupy BUMA (od 1 marca 2022 r.).

Zarzadu Spétki te wyniki sg satysfakcjonujgce biorgc pod
uwage sytuacje w otoczeniu rynkowym. Grupa umocnita
pozycje konkurencyjng w | pétroczu 2022 roku zwiekszajgc
swoj udziat rynkowy. Nalezy takze uwzglednic fakt, ze 2021
rok byt rekordowy w historii Grupy

W minionym okresie na znaczeniu szczegdlnie zyskaty silna
marka oraz bezpieczenstwo finansowe wyrdzniajace Grupe
na tle branzy. Sg to walory szczegdlnie cenione przez
klientéw, ktérzy zdecydowali sie na zakup mieszkania
w celu ochrony kapitatu przed inflacjg. W Il kwartale 2022
roku zakupy za gotowke przekroczyty 70% udziat
w transakcjach Grupy wobec okoto 40% rok wczesniej.
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Na dzien 30 czerwca 2022 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. miata w swojej ofercie 2 657 lokali
dostepnych do sprzedazy. Jest to poziom o 50% wyiszy
w porownaniu do stanu na koniec | pétrocza 2021 roku.
Wozrost ten jest wyrazem powrotu do rownowagi rynkowe;j
po dtugotrwatym niedoborze podazy. Przedmiotowy
niedobor byt efektem potgczenia silnego popytu
z trudnosSciami po stronie podazowej, spowodowanymi
przede wszystkim opdznieniami w wydawaniu decyzji
administracyjnych oraz niskg dostepnoscia gruntow
umozliwiajacych szybka realizacje inwestycji.

Zarzad Spotki ocenia poziom i strukture oferty Grupy na
koniec | potrocza 2022 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.,, mimo wzrostu o 50%, wcigz
znajduje sie ponizej poziomu réwnowagi.

Grupa zakonczyta | pétrocze 2022 roku z rekordowa liczbg
mieszkan w budowie. 7 245 lokali w57 realizowanych
projektach stanowi o potencjale przysztych wynikéw.

W | pétroczu 2022 roku Grupa rozpoczeta realizacje
21 projektéw z 2304 lokalami. W Warszawie, gdzie
trudnosci administracyjne oraz sytuacja na rynku gruntéw
byta najtrudniejsza  sposrdd  wszystkich  polskich
aglomeracji, Dom Development S.A. zwiekszyta skale
dziatalnosci o 30%. W | pdtroczu Spdtka rozpoczeta
realizacje 12 warszawskich projektow z 1 304 lokalami,
z czego 5 inwestycji to nowe lokalizacje.

Skala realizowanych budéw w Tréjmiescie ksztattowata sie
na stabilnym poziomie w porédwnaniu do stanu na koniec
czerwca 2021 roku. Utrzymanie skali jest efektem
Swiadomej polityki zarzadu Euro Styl S.A. i wynika
zistotnego wzrostu liczcby mieszkan w  budowie
w poprzednim roku.

We Wroctawiu Grupa umocnita swojg pozycje i zwiekszyta
skale realizowanych inwestycji o 14% r/r do 846 lokali na
koniec czerwca 2022 roku.

550 lokali w budowie w Krakowie na koniec | pétrocza 2022
roku to przede wszystkim projekty przygotowane
i realizowane przez spotki z grup Sento S.A. i BUMA.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2022 ROKU

LOKALE W OFERCIE 30.06. 30.06. ZMIANA

2022 2021
\é\fr;sIZDE‘:/ZIopment S.A. 1160 o64 v0o%
Euro St SA weo
\[l)vorricgj‘:\v/elopment Wroctaw Sp. z 0.0. 376 405 7
Krakow 266 - n.d.

Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.*
Grupa Kapitatowa o
Dom Development S.A. 2657 1771 +50%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

*Grupa prowadzi dziatalnos¢ na rynku krakowskim od 1 lipca 2021
roku. Dane dla Krakowa obejmujg takze oferte spétek z Grupy Sento
S.A. oraz z Grupy BUMA.

LOKALE W BUDOWIE 30.06. 30.06. ZMIANA

2022 2021
\I;voaslzjae\:l:l/ZIOpment S.A. 3332 2718 3%
Ezitn”g:;tgA 2317 2344 (1)%
\Iglgr?\c}s:/elopment Wroctaw Sp. z 0.0. 846 742 e
Krakow

. 550 - .d.
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.* n

Grupa Kapitatowa

0,
Dom Development S.A. 7245 5804 ¥25%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

*Grupa prowadzi dziatalnos¢ na rynku krakowskim od 1 lipca 2021
roku. Dane dla Krakowa obejmuja takze inwestycje spotek z Grupy
Sento S.A. oraz z Grupy BUMA.

Wszystkie budowy postepowaty zgodnie
z harmonogramem i z zachowaniem satysfakcjonujacej
rentownosci, pomimo istothnego wzrostu cen materiatéw
budowlanych w | pétroczu 2022 roku. Istotng przewagg
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, jednoczesnie
utrzymujgc rentownosé prowadzonej dziatalnosci
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W | poétroczu 2022 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. przekazata nabywcom 2 178 lokali, tj.
0 13% wiecej niz w analogicznym okresie poprzedniego
roku. W strukturze przekazan dominowaty projekty
warszawskie, w ktérych odebrano 1294 lokali. W
Trojmiescie przekazano 548 lokali — niemal dwukrotnie
wiecej niz rok wczedniej. Wolumen przekazan we
Wroctawiu spadt o 47% po rekordowym | pétroczu 2021
roku do poziomu 236 lokali, zas krakowskie spotki Grupy
przekazaty 100 lokali.

Przekazania gotowych lokali sg kluczowym czynnikiem
ksztattujgcym wyniki Spotki i Grupy. 2022 rok, podobnie jak
2021, jest nietypowy pod wzgledem rozktadu czasowego
przekazan w obrebie kwartatdw — zazwyczaj realizacja
wiekszosci budéw konczy sie w IV kwartale i w efekcie
wtedy nastepuje rozpoznanie wiekszosci wyniku rocznego
Grupy. W biezacym roku kumulacja przekazan nastgpita
w | kwartale — wiele mieszkan z projektéw zakonczonych
w ostatnich miesigcach 2021 roku zostato odebranych
przez klientéw juz w nowym roku.

Wolumen przekazan jest scisle zZwigzany
z harmonogramami realizacji projektéw. W minionym
potroczu  Grupa zakonczyta budowe 15 projektéw

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 wynikéw
Spotki i Grupy w nadchodzgcych latach.

Rynki gruntow w poszczegdlnych aglomeracjach rdéznig sie
znaczaco. Najtrudniejsza sytuacja pod katem dostepnosci
dziatek pod inwestycje deweloperskie ma miejsce
w Warszawie — przesadzajg o tym nie tylko historyczne
uwarunkowania i problemy ze statusem prawnym czesci
nieruchomosci, ale takze duza konkurencja itrudnosci
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 ptatnos¢ ceny zakupu sg odroczone
doczasu uzyskania  wymaganych  zgdéd idecyzji
administracyjnych. Dzieki takiej strategii zakupowej, Spdtka
jest w stanie w szybkim tempie od finalizacji zakupu gruntu
wprowadza¢ do realizacji nowe projekty inwestycyjne.
W | pétroczu 2022 roku taka sytuacja miata miejsce
w przypadku Osiedla Jagiellonska i Apartamentéw Solipska
ktére wciggu jednego kwartatu od zakupu zostaty
wprowadzone do realizacji.

Trojmiasto i Wroctaw sg relatywnie fatwiejszymi rynkami
pod wzgledem zabezpieczania gruntow pod przyszte
inwestycje. Bank ziemi Euro Styl S.A. zmniejszyt sie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2022 ROKU

PRZEKAZANIA LOKALI |POL. IPOL. ZMIANA
2022 2021

Warszawa .
Dom Development S.A. 1294 1201 +8%
Tréjmiasto

+ 0,
Euro Styl S.A. 548 277 98%
Wroctaw )
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 236 444 (47)%
Krakéw

. 100 - .d.
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.* n

Grupa Kapitatowa

0,
Dom Development S.A. 2178 1922 +13%

Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych

*Grupa prowadzi dziatalnos¢ na rynku krakowskim od 1 lipca 2021
roku. Dane dla Krakowa obejmuja takze przekazania spotek z Grupy
Sento S.A. oraz z Grupy BUMA (od 1 marca 2022r.).

z1 123 lokalami. Ponadto 2022 rok Grupa rozpoczeta
z rekordowym potencjatem przekazan — 5030 lokali
sprzedanych nieprzekazanych, z czego az 1 192 znajdowaty
sie w projektach zakonczonych. Wedtug stanu na dzien
30 czerwca 2022 roku Grupa posiadata 4510 lokali
sprzedanych i nieprzekazanych o wartosci 2 861 min zt.

LOKALE W BANKU ZIEMI - GRUNTY 30.06. 30.06. ZMIANA

KUPIONE | KONTROLOWANE 2022 2021

\I;\/:r:z;:/zzlopment S.A. 9171 9688 (5)%
EL?L";'?VSF;’ N 4849 5522  (12)%
\I;V;ricg‘e\r\llelopment Wroctaw Sp. z 0.0. 2056 1837 +12%
E':nlfnollvelopment Krakéw Sp. z 0.0.* 1795 i n.d.
Grupa Kapitalowa 17871 17047 +5%

Dom Development S.A.
Liczba lokali — mieszkan i lokali ustugowych
*Grupa prowadzi dziatalnos$¢ na rynku krakowskim od 1 lipca 2021

roku. Dane dla Krakowa obejmujg takze inwestycje spétek z Grupy
Sento S.A. oraz z Grupy BUMA.

coprawda o012% w poréwnaniu do stanu na koniec
czerwca 2021 roku, byt to jednak efekt wyjgtkowo wysokiej
bazy zbudowanej znacznymi akwizycjami gruntéw w
poprzednich latach. Aktualnie Grupa posiada wysokiej
jakosci bank ziemi w Trdéjmiescie, ktéry 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 12% w poréwnaniu do stanu na koniec | pétrocza

2021 roku. W ocenie Zarzadu Spoétki, skala banku ziemi
we Wroctawiu pozwoli Grupie na dalszy organiczny rozwdj
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dziatalnosci iutrzymanie sie w czotdwce deweloperow
0 najwyzszej sprzedazy na tym rynku.

W ciggu roku Grupa zbudowata relatywnie duzy bank ziemi
w Krakowie — dokonujac akwizycji Sento S.A. w dniu 1 lipca
2021 roku Grupa pozyskata nieruchomosci o potencjale 727
lokali, a przy zakupie spotek z Grupy BUMA 28 lutego 2022
roku, krakowski bank ziemi powiekszyt sie o kolejne 1 370
jednostek. Grunty obu spdtek znajdowaty sie przede
wszystkim na tzw. Gérce Narodowej - na dzier 30 czerwca

2022 roku na te lokalizacje przypadato okoto 70%
krakowskiego banku ziemi Grupy. Majac na wzgledzie
optymalizacje struktury posiadanych gruntéw Zarzad Spotki
podjat decyzje o przeznaczeniu do odsprzedazy czesci
nieruchomosci potozonych na Gérce Narodowe;j.

Zarzad Spotki pozytywnie ocenia skale i jakos¢ gruntéow w

banku ziemi Grupy, ktéorego wielkos¢ i struktura stanowig
kluczowy czynnik utrzymania przez Grupe pozycji lidera

polskiego rynku mieszkaniowego.

CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA DLA DZIALALNOSCI SPOtKI

W DRUGIEJ POtOWIE 2022 ROKU

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

W pazdzierniku 2021 zakonczyt sie trwajacy od 2012 roku
cykl obnizek stép procentowych, w ktérym stopa
referencyjna osiggneta historyczne minimum na poziomie
0,10%. Na przestrzeni | pétrocza 2022 roku stopa
referencyjna wzrosta z poziomu 1,75% na poczatku roku
do 6,00% na koniec czerwca, za$ konsensus rynkowy
zaktadat kontynuacje zaciesniania polityki pienieznej takze
w |l pétroczu 2022 roku. Trzy podwyzki dokonane przez
Rade Polityki Pienieznej sprawity, ze na koniec 2021 roku
stopa referencyjna wyniosta 1,75%, zas WIBOR 3M
ksztattowat sie na poziomie 2,54%, zapowiadajac
kontynuacje trendu zaciesniania polityki pieniezne;j.

W ocenie Zarzadu Spoétki, podwyiki stop procentowych
byty racjonalnym posunieciem, stabilizujgcym sytuacje na
bardzo rozgrzanym rynku mieszkaniowym. Rosnace stopy
procentowe ograniczyly jednak aktywnos¢ klientow
wspomagajgcych sie kredytem hipotecznym, zwtaszcza
0s6b na granicy zdolnosci kredytowej, kupujgcych gtéwnie
mieszkania z segmentu popularnego.

W minionym pétroczu w wielu krajach inflacja istotnie
przekroczyta oczekiwania, osiggajgc tempo nie widziane
od lat 70 XX wieku. W Polsce, dynamika cen towardw
i ustug w czerwcu 2022 roku wyniosta 15,5%, najwiecej
od 25 lat, mimo szeroko zakrojonej tzw. rzgdowej tarczy
antyinflacyjnej. Nieruchomosci uznawane s3 za jedng
z efektywniejszych form ochrony kapitatu przed inflacjg,
wiec w ocenie Zarzadu Spoétki oczekiwany dalszy spadek
wartosci pienigdza jest czynnikiem wspierajagcym popyt na

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2022 ROKU

Wocigz widoczny jest jednak popyt na mieszkania o
podwyzszonym standardzie, dominujgce w ofercie Grupy.
Zainteresowanie klientow w tym segmencie wynika z
checi ochrony zgromadzonego kapitatu przed inflacjg i
nizszej wrazliwosci na wzrost kosztu kredytu.

W ocenie Zarzadu Spoéfki, zaciesnianie polityki pienieznej
przez wzrost stép procentowych bedzie kontynuowane w
Il pétroczu 2022 roku, co odzwierciedla m.in. WIBOR 3M,
stopa bazowa dla wiekszosci kredytéw mieszkaniowych,
ktorego wartos¢ na koniec czerwca 2022 roku siegneta
7,05%.

W efekcie zaciesniania polityki pienieznej w | pdtroczu
2022 roku zmniejszyt sie popyt na mieszkania, co przy
niedoborze podazy na rynkach Grupy powinno
poskutkowac¢ osiggnieciem réwnowagi rynkowe] i
stabilizacjg cen w ujeciu realnym. Mozna oczekiwa¢, ze
Dom Development S.A. i spodtki z jej Grupy, dzieki
ugruntowanej pozycji w segmencie mieszkan o
podwyzszonym standardzie, podobnie jak w | pétroczu, w
dalszej czesci biezgcego roku beda relatywnie odporne na
ochtodzenie koniunktury w branzy.

mieszkania, choé¢ nalezy uwzgledni¢ pojawienie sie
w | pétroczu 2022 roku alternatyw w postaci tzw. obligacji
antyinflacyjnych i mocno opdznionego wzgledem stép
procentowych, wzrostu oprocentowania lokat, ktére
jednak nadal jest gteboko ujemne w ujeciu realnym.

Mimo pojawienia sie alternatyw ochrony kapitatu przed
inflacja, Grupa obserwuje istotny wzrostu udziatu
sprzedazy gotowkowej - w Il kwartale zakupy ze srodkow
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wtasnych przekroczyto 70% sprzedazy ogétem wobec
okoto 40% rok wczesniej.

Inflacja wptywa takze na strone podazowa dziatalnosci
Grupy. Wzrost cen materiatéw budowlanych widoczny byt
przede wszystkim w | kwartale 2022 roku. W |l kwartale
obserwowano juz stabilizacje, a nawet spadek niektérych
cen surowcow i materiatéw budowlanych. Dzieki wiasnym
generalnym wykonawcom, Grupa optymalizuje proces
budowlany juz od momentu planowania inwestycji,
korzystajagc z efektu skali oraz zapewniajgc stafg
wspotprace dla sprawdzonych podwykonawcdw, budujac
jednoczesnie dtugofalowe relacje oparte na zaufaniu.
Wszystkie te atuty obecnie istotnie zyskaty na znaczeniu

Dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na
Ukraine jest czynnikiem istotnie destabilizujgcym
otoczenie gospodarcze w catym regionie. Grupa prowadzi
dziatalnos¢ wytacznie na terenie Polski. W ocenie Zarzadu
Spotki, wojna w Ukrainie moze wptyngc¢ przede wszystkim
na popyt na mieszkania i koszty budowy, w szczegdlnosci
materiatéw budowlanych oraz nosnikow energii. Naptyw
uchodicéw istotnie przetozyt sie przede wszystkim na
rynek najmu w najwiekszych polskich miastach - wzrost
popytu  poskutkowat gwattownym  zwiekszeniem

Dziatalnos¢ deweloperska wymaga znacznego
i dtugoterminowego zaangazowania kapitatowego, stad
szczegdlny nacisk Zarzadu Spétki na poziom ptynnosci
Spotki i Grupy. Sktonnos$¢ bankéw do pozyczania pieniedzy
jest takze istotnym determinantem popytu na mieszkania.

W ocenie Zarzadu Spoétki, Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. jest w niewielkim stopniu narazona na
ryzyka zwigzane z niewystarczajgcg dostepnoscia kapitatu.
Ponadto, dzieki zabezpieczeniu 80% wyemitowanych
obligacji instrumentami CAP oraz IRS (Interest Rate Swap),
ekspozycja Spotki na wzrost kosztéow finansowych
wynikajgcy z rosngcych stop procentowych jest znikoma.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2022 roku, Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. dysponowata 575 min
zt srodkéw pienieznych (w tym 77 min zt na otwartych,
mieszkaniowych rachunkach powierniczych) oraz 407 min
zt dostepnych linii kredytowych. Przy zadtuzeniu
odsetkowym na poziomie 362 min zt, z czego 51 min zt to
dtug krétkoterminowy, Grupa posiadata 214 min zt

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2022 ROKU

imozna sie spodziewad, ze beda stanowity kluczowe
przewagi konkurencyjne takze w Il pétroczu 2022 roku.
W ocenie Zarzadu Spotki bedzie to okres, w ktérym
rentownos$¢ wielu deweloperéw moze spas¢ z powodu
presji kosztowej przekraczajacej dynamike cen. Taka
sytuacja moze mie¢ miejsce zwtlaszcza w przypadku
inwestycji z segmentu popularnego, gdzie wrazliwos¢
cenowa nabywcéw jest najwieksza, a popyt najsilniej

reaguje na podwyzki stédp procentowych. Dzieki
realizowanemu modelowi biznesowemu mozna
oczekiwa¢, ze Spodtka i jej Grupa bedg w stanie

w relatywnie duzym stopniu mitygowac ryzyko wzrostu
kosztow realizacji inwestycji, zapewniajagc tym samym
satysfakcjonujgca rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci.

czynszéw, zwiekszajac optacalnos¢ inwestycji
w mieszkania na wynajem. W dtuiszej perspektywie
mozna oczekiwac, ze obecni najemcy beda dazyli do
zakupu mieszkania, wspierajgc popyt w najwiekszych
miastach.

W zwigzku z duzg zmiennoscig i niepewnoscig sytuacji, na
dzied sporzadzenia niniejszego Sprawozdania, Zarzad
Spotki nie jest w stanie oszacowac skali wptywu wojny
w Ukrainie na dziatalnos¢ Grupy.

skonsolidowanej gotowki netto. Te wartosci potwierdzajg
site bilansu Grupy, od wielu lat wyrdzniajacg jg na tle
sektora.

Dostepnos¢ kapitatu jest czynnikiem wptywajgcym
istotnie takze na popyt na mieszkania. Zgodnie z analizami
Biura Informacji Kredytowej, rosnace stopy procentowe
oraz zaostrzenie kryteriow obliczania zdolnosci
kredytowej od 1 kwietnia 2022 roku, spowodowaty ze
dostepnosé kredytéw mieszkaniowych spadta w czerwcu
2022 roku o okoto 50%. W ocenie Zarzagdu Spotki, sytuacja
ta, ktdra rzutuje przede wszystkim na popyt mieszkaniowy
w tzw. segmencie popularnym, utrzyma sie takie w
Il potowie biezgcego roku, negatywnie wptywajac na
koniunkture na rynku mieszkaniowym. Na tle branzy
sytuacja ta wptywa na wyniki Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. w relatywnie niewielkim stopniu
ze wzgledu na dominacje w strukturze sprzedazy
mieszkan o podwyzszonym standardzie.
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Koniunktura na rynku mieszkaniowym jest $cisle zwigzana
z sytuacjg na rynku pracy. Mimo duzej zmiennosci w
otoczeniu gospodarczym, stopa bezrobocia w Polsce
utrzymywata sie na bardzo niskim poziomie Whbrew
prognozom wzrostu bezrobocia w zwigzku
z naptywem oséb uciekajacych przed wojng w Ukrainie,
w czerwcu 2022 roku stopa bezrobocia rejestrowanego
osiggnefa w Polsce historycznie najnizszy wynik na
poziomie 4,9%. Rynki pracy w miastach, w ktérych dziata
Grupa sg atrakcyjne na tle kraju i charakteryzuja sie stopg
bezrobocia ponizej lub na poziomie tzw. bezrobocia
naturalnego.

| potowa 2022 roku charakteryzowata sie takze wysoka
dynamika nominalnych wynagrodzen. Niestety, rosnaca

Rynek mieszkaniowy jest uznawany za cykliczng gataz
gospodarki itradycyjnie uznaje sie, ze koniunktura
w branzy deweloperskiej jest wysoce skorelowana
z dynamika produktu krajowego brutto.

W | kwartale polska gospodarka urosta az o 8,5%, za$ w
catym 2022 roku Komisja Europejska prognozuje wzrost
realnego PKB Polski 0 5,2%.

Doniesienia o grozbie recesji w gospodarce amerykanskiej
i coraz czestsze przewidywania globalnego kryzysu moga
jednak przetozy¢ sie takie na koniunkture w Polsce.

Pandemia COVID-19 nie miata dotychczas negatywnego
wptywu na budowy realizowane przez Grupe. Wszystkie
przebiegaty terminowo i zgodnie z budzetem. Zwiekszyta
sie natomiast trudnos¢ w uzyskiwaniu pozwolen i decyzji
administracyjnych, niezbednych do finalizacji zakupu
nowych gruntéw oraz realizacji kolejnych inwestycji,
ograniczajgc podaz rynkowa.

Istotng zmiane w otoczeniu regulacyjnym Grupy
stanowito wprowadzenie Ustawy o Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, z ktdrg wigze sie obowigzkowe
obcigzenie dla nowo realizowanych projektéw
dodatkowymi sktadkami w wysokosci 0,45% wartosci
brutto kazdorazowej wptaty na otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy z tytutu zakupu mieszkania
w inwestycjach wprowadzonych do sprzedazy po
30 czerwca 2022 roku. Spétka przeprowadzita szeroko
zakrojone analizy majace na celu zminimalizowanie
negatywnego  wptywu opisanych  wyzej zmian
legislacyjnych na dziatalnos¢ operacyjng i wyniki

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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inflacja spowodowata, ze w czerwcu 2022 roku $rednie
realne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw spadto
0 2,2% przy nominalnym wzroscie ptac o 13,3% i 15,5%
inflacji. Utrzymanie takiej sytuacji w dtuzszej perspektywie
moze negatywnie wptyngé na site nabywcza
konsumentow, zwifaszcza o0séb mniej zamozinych,
przeznaczajgcych wigkszg cze$¢ dochodu na zywnosé
i nosniki energii.

Stabilnos¢ zatrudnienia irealny wzrost ptac, stanowia
silne wsparcie popytu na rynku mieszkaniowym. W ocenie
Zarzadu Spétki, sytuacja na rynku pracy moze miec istotne
znaczenie dla kondycji branzy deweloperskiej w drugiej
potowie 2022 roku, w szczegdlnosci w tzw. segmencie
popularnym.

W szczegdlnosci istotny wptyw moze mie¢ wzrost cen
paliw i pradu oraz dalszy rozwdj sytuacji w Ukrainie.

Ewentualny, przyszty negatywny wptyw pogorszenia
koniunktury gospodarczej w Polsce na dziatalno$é¢ Grupy
zalezy przede wszystkim od tego, w jakim stopniu kryzys
dotknie aglomeracje, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢. Niemniej jednak, w ocenie Zarzadu Spotki,
Dom Development S.A. ijej Grupa Kapitatowa, dzieki
znacznym zasobom finansowym i efektywnej organizacji,
na tle branzy sa relatywnie odporne na ewentualne
pogorszenie koniunktury.

Pandemia COVID-19 nadal pozostaje czynnikiem ryzyka
w wielu sferach zycia, a jej nasilenie moze przetozy¢ sie
takze na dziatalno$¢ Spotki iGrupy. Naglty przyrost
zachorowan i ewentualny powrot restrykcji
epidemicznych mogg wptynac takze na biezgcg dziatalnosc
Spotki i Grupy.

finansowe Grupy. W ocenie Zarzgdu Spoétki, przedmiotowy
wymaég nie bedzie miat istotnego wptywu na dziatalnosc
operacyjng oraz wyniki finansowe Grupy w Il pétroczu
2022 roku.

W dtuzszym horyzoncie czasowym na dziatalno$¢ Grupy
moze mie¢ wptyw nowelizacja Rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie, ktéra zgodnie z informacja
dostepng na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania
zostata odroczona o dwa lata, do wrzesnia 2024 roku.
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Specyfika projektow deweloperskich wymaga od Grupy
uzyskiwania szeregu pozwolen izgdd na kazdym etapie
procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci
w zaktadanych harmonogramach realizacji projektéw,
zawsze istnieje ryzyko opdznien w ich uzyskaniu, wzruszen
decyzji juz uzyskanych (w tym na skutek wnoszonych
srodkdw zaskarzenia pozostajacych bez konsekwencji dla
skarzacych), czy wrecz ich nie uzyskania, co wptywa na
zdolnos¢ prowadzenia iterminowego zakonczenia
realizowanych i planowanych projektéw.

Dom Development S.A. od wielu lat jest
niekwestionowanym  liderem rynku  pierwotnego
mieszkan w Warszawie. Stolica Polski jest gtownym
osrodkiem Zzycia gospodarczego i spotecznego oraz
jednym z najwiekszych centrow akademickich w kraju,
a atrakcyjny i chtonny rynek pracy przycigga nowych
mieszkancéw. W efekcie stoteczny rynek mieszkaniowy
jest najwiekszy i charakteryzuje sie najwyzszym poziomem
cen sposrod 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

opdinien w pracach planistycznych i decyzji
administracyjnych. Zarzad Spdtki  mityguje ryzyko
zwigzane z koncentracjg dziatalnosci na rynku

Zrédtem przysztego sukcesu Grupy jest zdolnoéé do
ciggtego, sprawnego pozyskiwania atrakcyjnych terenow
inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie
w odpowiednich terminach, po konkurencyjnych cenach,
na ktérych wygenerowana zostanie satysfakcjonujgca
marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych
lokalizacjach i o uregulowanej sytuacji prawnej sprawia,
ze umiejetno$¢ pozyskiwania nowych gruntéow stanowi
istotne zrédto przewagi konkurencyjnej na rynku
deweloperskim.

Bank ziemi Grupy, obejmujacy projekty w przygotowaniu
oraz grunty zabezpieczone na czterech najbardziej
atrakcyjnych rynkach w Polsce, wedtug stanu na
30 czerwca 2022 roku przekroczyt 17 tysiecy lokali.
W ocenie Zarzadu Spotki jest to poziom adekwatny do
lokalnych uwarunkowan rynkowych, w szczegdlnosci

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
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Grupa zapewnia utrzymanie skali dziatalnosci i ptynne
uzupetnianie  oferty, miedzy  innymi poprzez
zabezpieczenie wysokiej jakosci i adekwatnej wielkosci
banku ziemi.

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

warszawskim  poprzez dywersyfikacje geograficzng
w ramach Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

Spoétka realizuje strategie dywersyfikacji geograficznej
poprzez podmioty zalezne, dziatajagce w Trdjmiescie,
Wroctawiu i Krakowie. W konsekwencji, Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A. w | pétroczu 2022 roku prowadzita
dziatalnos¢ na czterech rynkach najbardziej atrakcyjnych
rynkach mieszkaniowych w Polsce. Wybdr tych
aglomeracji byt efektem wnikliwych analiz — w ocenie
Zarzadu Spodtki  tylko najwieksze miasta w Polsce
pozwalajg na uzyskanie adekwatnej do skali Grupy
wielkosci sprzedazy w potaczeniu z satysfakcjonujacym
poziomem marzy.

Zdaniem Zarzadu Spoétki dywersyfikacja dziatalnosci Grupy
i wzrost udziatu podmiotow zaleznych w strukturze jej
sprzedazy oraz wynikach finansowych jest efektywng
strategig budowania wartosci Spotki i Grupy, ktéra bedzie
kontynuowana w nadchodzacych latach.

dtugotrwatego procesu uzyskiwania pozwolen
niezbednych dla realizacji inwestycji. Dzieki znacznym
zasobom gruntow, Grupa jest w stanie ptynnie uzupetniac
swojg oferte i utrzymywac pozycje lidera polskiego rynku
mieszkaniowego.

Zarzad Spdtki ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie
atrakcyjnych gruntéw pod nowe inwestycje na kazdym
z rynkéw dziatalnosSci Grupy, dzieki czemu Grupa posiada
rozbudowany, urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy
jej dziatalno$¢ co najmniej przez najblizsze trzy lata.
Sukces w zabezpieczaniu banku ziemi pod nowe projekty
opiera sie przede wszystkim na doswiadczeniu
pracownikéw Grupy oraz znacznych zasobach gotdéwki
umozliwiajgcych szybka finalizacje nawet bardzo duzych
transakcji.
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PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

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

Europejska (,UE”), sg zwykle prezentowane facznie z
rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,

zostaty w  niniejszym  $rddrocznym  skréconym
sprawozdaniu finansowym skrécone badZz pominigte
zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é

finansowa” (MSR 34).

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

Dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na
Ukraine jest czynnikiem istotnie destabilizujgcym
otoczenie gospodarcze w catym regionie. Spdtka i jej
podmioty zalezne prowadzg dziatalnos¢ wytgcznie na
terenie Polski. W ocenie Zarzgdu Spotki, wojna w Ukrainie
moze wptynac¢ przede wszystkim na popyt na mieszkania,
koszty budowy oraz dostepno$¢ podwykonawcdéw. Na
dzien sporzgdzenia niniejszego srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego wszystkie
inwestycje Spoétki postepowaty zgodnie z planem lub
wyprzedzaty zaktadany harmonogram. Zarzad Spotki na
biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny
wptyw zaréwno z perspektywy poszczegdlnych projektow,
jak i catej Spotki i Grupy oraz jej dtugofalowych zamierzen.
W ocenie Zarzadu Spoétki, na dzien zatwierdzenia
niniejszego srodrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
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okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci przez Grupe.

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej i innych
spotek  uwzglednionych w niniejszym  skréconym
Srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym jest ztoty polski (,PLN”, ,zt”). Srédroczne
skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone w ztotych polskich. Dane finansowe
prezentowane w Srédrocznym skroconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrazone
sg w tysigcach ztotych polskich, o ile nie zaznaczono
inaczej.

Wchodzagce w sktad $rédrocznego  skrdoconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego srédroczny
skrocony skonsolidowany bilans, s$rodroczny skrocony
skonsolidowany rachunek zyskéw i strat, srédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, $rédroczny  skrécony  skonsolidowany
rachunek przeptywow pienieznych oraz S$rédroczne
skrocone zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale
wtasnym nie zostaty zbadane przez biegtego rewidenta ale
byty przedmiotem przeglagdu niezaleznego biegtego
rewidenta. Niniejsze niezbadane s$rédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje
wszystkich informacji oraz ujawnied wymaganych
w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
inalezy je analizowa¢ tgcznie ze zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku.

Spétka  sporzadzita réwniez $rédroczne  skrécone
sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za okres
szesciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku, ktére
zostato zatwierdzone przez Zarzad Spoétki dnia 24 sierpnia
2022 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 | pétroczu 2022 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata skonsolidowane przychody ze
sprzedazy o wartosci 1 328 825 tys. zi, tj. o 15% wyzisze
w poréwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku.
Grupa rozpoznata w wynikach przychody ze sprzedazy
2 178 lokali przekazanych w tym okresie. Jest to znaczaca
cze$¢ planu przekazan na caty 2022 rok, ktdre stanowig
podstawe uznania sprzedazy w rachunku zyskéw i strat.

W strukturze przekazan istotny udziat miaty inwestycje
z segmentu popularnego, takie jak Osiedle Wilno, Stacja
Grochow czy Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd
w Warszawie, Osiedle Zielna i Osiedle Komedy
we Wroctawiu, a takze Zielony Potudnik w Tréjmiescie.

Zysk brutto w | pdtroczu 2022 roku wzrést o 7% r/r.
Dynamika wzrostu na tym poziomie rachunku wynikéw
byta nizsza niz w przypadku przychoddéw ze wzgledu na
réznice segmentu lokali przekazanych nabywcom
(w1 pdtroczu 2021 roku Grupa przekazata przede
wszystkim apartamenty o podwyzszonym standardzie,
charakteryzujgce sie wyzszg rentownoscig sprzedazy).
Mimo mniej korzystnej struktury przekazywanych lokali,
Grupa utrzymata marze brutto na poziomie ponad 30%, co
w ocenie Zarzadu jest wynikiem bardzo dobrym.

W | pétroczu 2022 roku Grupa kontynuowata ekspansje na
rynku krakowskim, szerzej opisang w nocie 2.1.
niniejszego Sprawozdania, co znalazto odzwierciedlenie
we wzroscie kosztow ogdlnego zarzadu oraz pozostatych
kosztow operacyjnych i przetozyto sie na zmniejszenie
zysku z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) 0 2% w poréwnaniu
do analogicznego okresu poprzedniego roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2022 ROKU

| pétrocze 2022 | pétrocze 2021 Zmianar/r
1328 825 1144 423 16%

405 470 380138 7%

282 535 289 607 (2)%
235823 232522 1%

9,25 9,17 1%

W | pétroczu, w wyniku wzrostu stép procentowych
istotnie wzrosta wartos¢ przychodéw finansowych —
22917 tys. zt do 15 129 tys. zt, przy kosztach finansowych
na poziomie nizszym niz rok wczesniej (3 132 tys. zt wobec
3499 tys. zt), co bytlo mozliwe dzieki uprzedniemu
zabezpieczeniu 80% wyemitowanych obligacji
instrumentami CAP i IRS oraz niemal zerowemu saldu
kredytow.

W efekcie opisanych powyzej okolicznosci, Grupa
wypracowata skonsolidowany zysk netto za | pétrocze
2022 roku w kwocie 235823 tys. zt, tj. na poziomie
zblizonym do analogicznego okresu poprzedniego roku.

Dziatalno$¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego.
Wahania wynikéw finansowych pomiedzy kwartatami sg
scisle powigzane z cyklem budowy projektéw i kumulacja
przekazan w pierwszych tygodniach po dopuszczeniu do
uzytkowania inwestycji. Zgodnie z MSSF 15, przekazanie
lokalu stanowi podstawe do rozpoznania sprzedazy
w rachunku zyskow i strat powoduje, ze wyniki finansowe
nie odzwierciedlajg w petni biezgcej sytuacji w Grupie.
W zwigzku ztym Grupa Kapitatlowa Dom Development
S.A., poza informacjg o liczbie przekazanych w danym
okresie lokali, informuje takie o wolumenie biezgcej
sprzedazy liczonej w oparciu o umowy przedwstepne oraz
optacone umowy rezerwacyjne w ujeciu netto, tj.
z uwzglednieniem rezygnacji. Wyniki operacyjne Grupy,
wtym biezgcej sprzedazy iprzekazan lokali, zostaty
omowione w nocie 2.2. niniejszego Sprawozdania.
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SKONSOLIDOWANY BILANS GRUPY

Sytuacja majatkowa Grupy w | pétroczu 2022 roku byta
bardzo dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata jg na
tle sektora.

W  strukturze aktywéw  Grupy, podobnie jak
w poprzednich latach, dominowaty aktywa obrotowe —
zapasy o wartosci 3 156 481 tys. zt stanowity 78% sumy
bilansowej Grupy, ktéra na dzien 30 czerwca 2022 roku
wyniosta 4042037 tys. zt. Skonsolidowana suma
bilansowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
znajdowata sie na poziomie o 4% wyzszym od stanu na
koniec roku 2021.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysokg ptynnosé¢, czego
wyrazem jest stan srodkéw pienieznych w wysokosci
497 951 tys. zt. Ponadto na otwartych, mieszkaniowych
rachunkach powierniczych Grupa posiadata 77 373 tys. zt.

Zarzad Spétki duzy nacisk ktadzie na jej bezpieczenstwo
finansowe, co znajduje odzwierciedlenie
w strukturze Zrédet jej finansowania. Wedtug stanu na
dzien 30 «czerwca 2022 roku, Grupa posiadata
skonsolidowane kapitaty wtasne w wysokosci 1 240 357
tys. zt. Kolejng gtéwng pozycja skonsolidowanych
pasywow Grupy sg zobowigzania ztytutu przychodow
przysztych okreséw w kwocie 1419925 tys. zt. W tej
kategorii wykazywane sg wptaty klientéw na poczet
zakupu lokali imiejsc postojowych do momentu
przekazania ich nabywcy oraz rozpoznania w rachunku
zyskdw i strat w pozycji ,przychody ze sprzedazy”.
Wartosc¢ tej pozycji bilansowej jest Scisle uzalezniona od
relacji pomiedzy tempem sprzedazy powodujacym jej
wzrost, a tempem obnizajacych jg przekazan.

m.in.

W trakcie | pdtrocza 2022 roku w skonsolidowanym
bilansie Grupy pojawita sie pozycja ,,zobowigzania z tytutu
dywidendy” o wartosci 268 258 tys. zt, bedgca efektem
uchwalenia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spotki, ktére odbyto sie w dniu 30 czerwca
2022 roku, wyptaty w dniu 16 sierpnia 2022 roku
dywidendy z zysku Spétki za rok 2021 w kwocie 10,50 zt na
akcje.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W | POLROCZU 2022 ROKU

STRUKTURA BILANSU GRUPY NA 30 CZERWCA 2022 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 2022 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata wplyw netto Srodkéw
pienieznych  z dziatalnosci  operacyjnej w  kwocie
121 574 tys. zt, tj. 0 10% wiecej niz rok wczesniej. Gtdwnym
sktadnikiem rachunku przeptywow pienieznych,
zwiekszajacym saldo srodkow wygenerowanych
z dziatalnos$ci operacyjnej, byta zmiana stanu zapaséw,
tj. zmniejszenie ich wartosci o 96 408 tys. zt. Jednoczesnie
wyptyw srodkéw pienieznych wynikajacy ze zmiany stanu
rozliczen miedzyokresowych iprzychodow przysztych
okreséw wzrdst do 194 643 tys. zt z 69 746 tys. zt rok
wczesniej.

Istotna rdznica w przeptywach pienieznych netto
z dziatalnosci inwestycyjnej (wyptyw 202 005 tys. zt
w | pétroczu 2022 roku wobec wyptywu 55 953 tys. zt rok
wczesniej) wynika przede wszystkim z poniesienia
wydatkow z tytutu nabycia aktywow finansowych (194 660

ANALIZA WSKAZNIKOWA

3.5.1 WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

| pot. 2022 | pot. 2021 Zmiana
607 041 585 664 4%
121574 110 248 10%
(202 005) (55 953) (261)%
(28 659) (132 251) 78%
497 951 507 708 (2)%

tys. zt wobec 12 312 tys. zt rok wczesniej), na co wptynety
przede wszystkim akwizycje spotek w Krakowie opisane
w nocie 2.1. niniejszego Sprawozdania.

W | potroczu 2022 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata 28 659 tys. zt wyptywu netto
srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej wobec
wyptywu 132 251 tys. zt rok wczesniej. Rdznica ta wynika
przede wszystkim z podzniejszego terminu wyptaty
dywidendy Spotki — dywidenda zzysku za rok 2020
w kwocie 253 984 tys. zt wyptacona akcjonariuszom Spétki
w dniu 28 czerwca 2021 roku, zas$ dywidenda z zysku za
2021 rok zostata wyptacona w dniu 16 sierpnia 2022 roku,
tj. po zakonczeniu | pétrocza 2022 roku.

W trakcie | potrocza 2022 roku stan srodkéw pienieznych
Dom Development S.A. ulegt zmniejszeniu netto o 109 090
tys. zt i na dzien 30 czerwca 2022 roku osiggnat wartosc
497 951 tys. zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA | pot. 2022 | pot. 2021
Marza brutto ze sprzedazy zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy 30,5% 33,2%
Marza zysku operacyjnego zysk operacyjny (EBIT) / przychody netto ze sprzedazy 21,3% 25,3%
Marza netto zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 17,7% 20,3%
ROE (zwrot z kapitatow wtasnych) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / kapitat wtasny na poczatku okresu 28,6% 34,5%
ROA (zwrot z aktywow) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / aktywa ogdétem na poczatku okresu 10,1% 12,4%

W ocenie Zarzadu, Grupa utrzymata w | pdétroczu 2022
roku bardzo satysfakcjonujgcg rentownos¢ dziatalnosci.
30,5% marzy brutto ze sprzedazy jest wynikiem
wyrdzniajgcym Grupe Kapitatowg Dom Development S.A.
na tle branzy. Utrzymanie zblizonego do ubiegtorocznego
poziomu rentownosci sprzedazy, mimo mniej korzystnej
struktury  przekazywanych  projektéw  (dominacja
segmentu  popularnego wobec duzego udziatu
apartamentow w przekazaniach | poétrocza 2021 roku),
Swiadczy o wysokich kompetencjach spétek z Grupy
w odczytywaniu trenddéw rynkowych, realizacji polityki
sprzedazowej, kontroli kosztow oraz optymalizacji
proceséw w ramach dziatalnosci operacyjne;j.

W minionym pétroczu Grupa, w efekcie zapowiadane;j
ekspansji na rynku krakowskim, odnotowata wzrost

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2022 ROKU

kosztow ogdlnego zarzadu oraz pozostatych kosztéw
operacyjnych, ktore wptynety na zmniejszenie marzy EBIT
0 4 p.p. do, wciaz relatywnie wysokiego, poziomu 21,3%.
W ocenie Zarzadu Spotki stopy zwrotu z kapitatu wtasnego
(ROE) oraz z aktywow (ROA) ksztattowaty sie na bardzo
satysfakcjonujgcym poziomie. Analizujgc  dynamike
roczng tych wskaznikow nalezy mie¢ na uwadze ich
ponadprzecietnie wysoka warto$¢ w analogicznym
okresie roku poprzedniego. | potowa 2021 roku byta
wyjagtkowa natle poprzednich lat ze wzgledu na
kumulacje przekazan lokali, bedgcych podstawg
rozpoznania sprzedazy w rachunku zyskéow i strat.
Zazwyczaj wiekszos$¢ rocznych przekazan ma miejsce
w drugiej potowie roku. Taka sytuacja miata miejsce takze
w 2020 roku, stad rentownos¢ kapitatu wtasnego oraz
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aktywow liczcona w oparciu o zysk netto z ostatnich
12 miesiecy jest niewspdtmiernie wysoka. Analizujac
srédroczng rentownos¢ kapitatu wtasnego oraz aktywow
liczona w oparciu o zysk netto z ostatnich 12 miesiecy
nalezy wiec bra¢ pod uwage mozliwos¢ tego typu

znieksztatcen irozpatrywaé¢ dynamike i wartosci tych
wskaznikow przede wszystkim w perspektywie petnych
lat obrotowych, tj. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
danego roku.

3.5.2  WSKAZNIKI PLYNNOSCI

WSKAZNIKI PLYNNOSCI FORMULA 30.06.2022 31.12.2021
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe* 4,47 6,85
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe* 0,86 1,35
Natychmiastowy (cash ratio) srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe* 0,57 1,10

* Zobowigzania krotkoterminowe z wytaczeniem przychodéw przysztych okresow

Bioragc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujgcej sie  wyjgtkowo dtugim  cyklem
produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie finansowania
dziatalnosci przez spotki z sektora, na szczegdlng uwage
zastuguje komfortowa sytuacja finansowa Grupy. Na taki
stan rzeczy miat wptyw szereg dtugofalowych decyzji
i dziatan podjetych przez Zarzad Spoétki.

Grupa niezmiennie utrzymywata wysoka ptynnos¢, choé
warto$¢ analizowanych wskaznikdw ptynnosci zmniejszyta
sie na przestrzeni | pétrocza 2022 roku, co jest efektem
zapowiadanej realizacji zamierzen  inwestycyjnych,
w szczegolnosci ekspansji na rynku krakowskim.

Wskaznik ptynnosci biezgcej wazrdst na przestrzeni
| pétrocza 2022 roku z poziomu 6,85 do 4,47, gtéwnie za
sprawg zmniejszenia stanu srodkéw pienieznych o 109 090
tys. zt 2 607 041 tys. zt do 497 951 tys. zt oraz wzrostu stanu
zobowigzan krotkoterminowych z wytgczeniem
przychodow przysztych okreséw o 323674 tys. zi.

3.5.3 WSKAZNIKI ZADLUZENIA

WSKAZNIKI ZADLUZENIA FORMULA
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi
Zadtuzenia kapitatu wtasnego
Ogélnego zadtuzenia
Zadtuzenia odsetkowego
Zadtuzenia odsetkowego netto

* Srodki pieniezne z uwzglednieniem érodkéw na rachunkach powierniczych

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowe;j
(struktura  finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikéw zadtuzenia s3 ciggle na bezpiecznym poziomie
dla prowadzonej dziatalnosci, jak rowniez potwierdzaja

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2022 ROKU

kapitat wtasny / aktywa ogétem

zobowigzania ogétem / kapitat wtasny

zobowigzania ogdétem / aktywa ogdétem

zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne

(zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne* / kapitaty wtasne

Przedmiotowy wzrost wynikat przede wszystkim z 268 258
tys. zt zobowigzan z tytutu dywidendy Spoétki z zysku za rok
2021.

Zobowigzanie z tytutu dywidendy wraz ze zmniejszeniem
stanu s$rodkow pienieznych przetozyty sie rowniez na
zmniejszenie wartosci pozostatych wskaznikow ptynnosci —
szybkiej i natychmiastowej. Wartos¢ szybkiego wskaznika
ptynnosci Grupy zmniejszyta sie na przestrzeni | pétrocza
2022 roku z 1,35 do 0,86, za$ wskaznik natychmiastowej
ptynnosci Grupy na koniec czerwca 2022 roku ksztattowat
sie na poziomie 0,57 wobec 1,10 na koniec grudnia 2021
roku.

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

30.06.2022 31.12.2021
30,7% 32,2%
225,9% 210,4%
69,3% 67,8%
29,1% 31,5%
(17,2)% (20,4)%

wiarygodnos$¢ kredytowa Grupy na rynku finansowym.
Wskazniki zadtuzenia na koniec czerwca 2022 roku, ktéore
miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2021 roku,
odzwierciedlajg konserwatywne podejscie Zarzgdu Spotki
do Zrédet finansowania dziatalnosci.
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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 | pdtroczu 2022 roku spétki z Grupy nie udzielity pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A.

Informacje o udzielonych przez Spoétke pozyczkach zostaty
przedstawione w nocie 7.7 do srédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy
konczacy sie 30 czerwca 2022 roku.

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2022
roku Spotki z Grupy nie udzielity poreczen kredytéw lub
pozyczek oraz nie udzielity gwarancji - facznie jednemu
podmiotowi lub jednostce od niego zaleinej, ktorych
wartos¢ dla Grupy bytaby istotna lub ktérych wartosé¢
stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spotki.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych spétek Grupy
zostaty przedstawione w nocie 7.21 do s$rddrocznego
skonsolidowanego skréconego sprawozdania finansowego
za okres szesciu miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2022
roku.

TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2022 roku spoétki wechodzgce w sktad
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. nie byty strong
istotnych postepowan sadowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
W I POLROCZU 2022 ROKU

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony
zostat wnocie 7.19  $rédrocznego  skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za okres szesciu
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku.
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Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w | pétroczu 2022 roku zostato
sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spoétki w dniu 24 sierpnia 2022 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
w | pétroczu 2022 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy, w tym opis podstawowych
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