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STABILNY WYNIK
FINANSOWY

W CZASIE PELNYM
WYZWAN UTRZYMUJEMY
WYSOKA MARZE

Skonsolidowany zysk

netto Grupy
1H2025: 246 min zt

Marza brutto
ze sprzedazy
1H2025: 35%

NIEZMIENNIE

UTRZYMUIJEMY WYSOKI POTENCJAL
BEZPIECZNY BILANS WYNIKOW

Gotowki netto Przychody przysztych
30.06.2025: 870 min zt okresow

30.06.2025: 4,1 mld zt

LIDER RYNKU MIESZKANIOWEGO

W POLSCE

Warszawa, Tréjmiasto,
Krakéw, Wroctaw,
Poznan

Dzieki wejsciu na rynek poznanski
Grupa dziata w 5 kluczowych
aglomeracjach w Polsce.

Lokale w budowie
30.06.2026

Nasze budowy
terminowo, z
najwyzszej jakosci.

realizujemy
zachowaniem

Sprzedanych lokali na
rynku detalicznym

Popyt na mieszkania utrzymywat sie na
wysokim poziomie, z wysokim udziatem
zakupéw finansowanych kredytem
hipotecznym

NPS — Net Promoter Score
w 2025 roku

Na kazdym z rynkéw potwierdzamy
bardzo wysoka jakos¢ inwestycji,
obstugi klienta i organizacji.
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Dom Development S.A. funkcjonuje na rynku od 1996 roku i jest liderem branzy
mieszkaniowej w Polsce. Grupa oferuje swoim klientom mieszkania w budynkach
wielorodzinnych potoznych w giéwnych aglomeracjach kraju: w Warszawie,

DEVELOPMENT

Trojmiescie i okolicach, Wroctawiu i Krakowie. Ponadto, w 2026 r. deweloper
rozpoczat dziatalno$é w Poznaniu. Od 2006 roku Spétka jest notowana na Gietdzie
Papieré6w Wartosciowych w Warszawie (ticker: DOM) i wchodzi m.in. w skfad
indeksu mWIG40. Od debiutu gietdowego Spodtka taczy wysoka rentownosé,

niskie zadtuzenie z corocznymi wyptatami dywidendy.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. (dalej ,,Grupa”),
od poczatku swojej dziatalnosci koncentruje sie na rynku
mieszkaniowym, oferujagc  lokale ~we  wszystkich
segmentach rynku — od popularnego, przez podwyzszony
az po luksusowe apartamenty. Taki miks produktowy
pozwala catej Grupie osigga¢ satysfakcjonujgce marze
przy utrzymaniu duzej skali dziatalnosci.

Dom Development S.A. (dalej ,Spétka”, jednostka
dominujaca Grupy) to wspodlne przedsiewziecie polskich
menedzerédw oraz inwestoréw z Wielkiej Brytanii. Na
dzien 30 czerwca 2026 roku w Zarzadzie Spotki zasiadaty
nastepujgce osoby: Mikotaj Konopka jako Prezes Zarzadu,
Monika Dobosz jako Wiceprezes Zarzadu i Dyrektor
Finansowy, a w randze Cztonkow Zarzadu — Justyna Wilk,
Grzegorz Smolinski oraz Terry Roydon. Sg to eksperci
posiadajacy bogate doswiadczenie zawodowe w branzy

deweloperskiej, a wiekszosc¢ z nich jest zwigzana ze Spotkg
od wielu lat.

Zarzad Spotki jest aktywnie wspierany przez jej zatozycieli,
pozostajgcych jednymi z kluczowych akcjonariuszy — byty
Prezes Zarzadu Jarostaw Szanajca od 1 stycznia 2025 roku
petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, za$
Grzegorz Kietpsz, byty Dyrektor Generalny, jest obecnie
Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki.

Na dzien 30 czerwca 2026 r. Spétka byta kontrolowana
przez dominujgcego akcjonariusza Groupe Belleforét
S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 54,81%
akcji. Reprezentanci gtéwnego akcjonariusza zasiadajg
w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spotki od poczatku jej
istnienia, dzielac sie wieloletnim miedzynarodowym
doswiadczeniem w dziatalnosci deweloperskiej.

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN 30 CZERWCA 2026 ROKU:

PODMIOT UDZIAL JEDNOSTKI DOMINUJACEJ UDZIAL JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W KAPITALE PODSTAWOWYM W PRAWACH GtOSU
Jednostki zalezne Dom Development S.A.:
Euro Styl S.A. 100% 100%
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Construction Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Kredyty Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Grunty Sp. z 0.0. 46% 100%
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Land Sp. z 0.0. - -
Fundacja Nasz Dom 100% 100%
Dom Development Mysliborska Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Poznan Sp. z 0.0. 100% 100%
Jednostki zalezne Euro Styl S.A.:
Euro Styl Construction Sp. z 0.0. 100% 100%
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 100% 100%
GGI Dolne Miasto Sp. z 0.0. 100% 100%
Your Destination Sp. z 0.0. 100% 100%
Apartamenty Las Jastarnia Sp. z 0.0. 100% 100%
Wszystkie podmioty nalezagce do Grupy Kapitatowej Grupy znajduja sie wnocie 7.1 Srédrocznego
Dom Development S.A. zostaty zarejestrowane w Polsce Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

i sg konsolidowane przez Spotke metoda konsolidacji
petnej. Opis organizacji Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A.  ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji oraz opis zmian w organizacji
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Finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2026
roku.

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.
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STRATEGIA ROZWOJU SPOLKI ORAZ JEJ GRUPY

Strategicznym celem Zarzagdu Dom Development S.A. jest
zwiekszenie wartosci Spotkii jej Grupy w dtugoterminowe;j
perspektywie, poprzez utrzymanie pozycji lidera na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych ~ w  najwiekszych
aglomeracjach w Polsce. Wdrazanie tej strategii opiera sie
na kilku kluczowych elementach.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A., jako czotowy
podmiot na polskim rynku mieszkaniowym, odgrywa
znaczacy role w ksztattowaniu przestrzeni miejskiej w
miastach, w ktorych realizuje swoje projekty. Kazdy
element realizowanych osiedli — od mieszkan, przez
przestrzenie wspdlne, po rozwigzania architektoniczne i
uktad terendw zielonych — jest projektowany z myslg o
tworzeniu komfortowego, estetycznego i funkcjonalnego
otoczenia, sprzyjajgcego budowaniu wysokiej jakosci
miejskiej przestrzeni. Dziatania spétek z Grupy Dom
Development w obszarze $rodowiskowym, spotecznym i
zarzadczym okresla przyjeta w 2022 roku Strategia ESG
DOM 2030. Petna tre$¢ Strategii DOM 2030 jest
udostepniona na stronie internetowej Spdtki pod
adresem: https://inwestor.domd.pl/pl/esg.

W swojej dziatalnosci Grupa kfadzie duzy nacisk na
budowanie dtugofalowych relacji z interesariuszami:
pracownikami, klientami i podwykonawcami. Wysoka
jakos¢ tych relacji przejawia sie poprzez niski poziom
rotacji pracownikéw oraz bardzo wysoka satysfakcje
klientéw, mierzong wskaznikiem NPS (Net Promoter
Score). Efektem skutecznej wspotpracy z
podwykonawcami jest rowniez bardzo dobra jakos¢ i
terminowos¢ realizacji budéw. W branzy deweloperskiej,
gdzie cykl produkcji projektu jest skomplikowany i trwa
przynajmniej trzy lata, doswiadczenie pracownikéw oraz
zaufanie i sprawna wspodfpraca z podwykonawcami
stanowia zrédto przewagi konkurencyjnej, umozliwiajgc
Grupie budowanie silnej marki w skali kraju.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. to organizacja o
duzym potencjale rozwoju m.in. dzieki obecnosci w
kluczowych aglomeracjach w Polsce, ktdore oferujg
najwiekszy popyt mieszkaniowy w kraju, najnizsze
bezrobocie i najwyzsze zarobki oraz najkorzystniejsza
perspektywe demograficzng, w tym rosnaca liczbe
gospodarstw domowych. Grupa umiejetnie taczy efekt
skali z lokalnymi kompetencjami. Silne struktury
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regionalne oraz wysoka znajomos¢ rynkédw umozliwiajg

dopasowanie oferty do lokalnych uwarunkowan i
oczekiwan klientow.
Tego typu podejscie pozwolito wypracowac¢ dla

omawianego okresu wynik sprzedazy na poziomie 2382
lokali, co oznacza najlepsze pierwsze potrocze w historii
Grupy. Ponadto, w samym drugim kwartale br. Grupa
osiggneta pozycje lidera na czterech rynkach dziatalnosci,
wypracowujac kolejny historyczny rezultat.

Celem Grupy na kolejne lata jest zwiekszenie sprzedazy,
co wymaga zaréwno pogtebiania obecnosci na
dotychczasowych rynkach, jak i wchodzenia na nowe.
Dlatego tez w minionym okresie zdecydowalidmy o
wejsciu na rynek poznanski. Stolica Wielkopolski to piaty
co do wielkosci rynek mieszkaniowy w Polsce -
zrbwnowazony, dojrzaty i z silnymi fundamentami
popytowymi. Jest to osrodek z najnizszym bezrobociem
wsrod najwiekszych aglomeracji w kraju, z drugg po
Warszawie najwyzszg wartoscig PKB na mieszkanca i
rozbudowanym zapleczem biznesowym, ktdre przycigga
wysoko wykwalifikowanych specjalistow. Te
charakterystyki tworzg atrakcyjne otoczenie gospodarcze,
na ktorym Grupa moze budowac trwatg wartosc.

Zarzad Spotki szczegdlnie koncentruje sie na utrzymaniu
solidnego bilansu finansowego oraz stabilnej sytuacji
ptynnosciowej zardwno Spotki, jak i Grupy. Posiadanie
znacznych zasobdw finansowych przy niskim poziomie
zadtuzenia umozliwia Zarzgdowi elastyczne reagowanie
na zmieniajgce sie warunki na rynkach nieruchomosci i
budowlanym, ktdére cechujg sie duzg cyklicznoscia.
Dodatkowo,  dzieki  dostepnemu  kapitatowi i
zabezpieczonym liniom kredytowym, firmy wchodzace w
sktad Grupy zyskujg przewage na rynku gruntéw, w
transakcjach wymagajacych czesto duzych,
wielomilionowych ptatnosci w krétkim czasie.

Zarzad Spotki  skupia  sie  na  dtugoterminowej
maksymalizacji rentownosci dla Akcjonariuszy poprzez
koncentrowanie sie na rentownosci realizowanych
inwestycji, utrzymaniu odpowiedniej skali dziatalnosci
Grupy w stosunku do jej struktury organizacyjnej, przy
jednoczesnym regularnym wyptacaniu dywidendy z
osigganych zyskow.


https://inwestor.domd.pl/pl/esg
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STRUKTURA AKCJONARIATU DOM DEVELOPMENT S.A.

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

Dtugoterminowe zaangazowanie kluczowych
akcjonariuszy umozliwia Spotce prowadzenie dziatalnosci
w sposdb zréwnowazony, sprzyjajacy optymalizacji
operacyjnej oraz konsekwentnemu budowaniu wartosci
Dom Development S.A. i catej Grupy Kapitatowej. W

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

ocenie Zarzadu, stabilna i przejrzysta struktura

Akcje Procent

kapitatu
Groupe Belleforét S.ar.l. 14140 441 54,81
PTE Allianz Polska S.A.*) 2390 347 9,27
Jarostaw Szanajca 1454 050 5,64

wtascicielska wywiera pozytywny  wplyw na
funkcjonowanie Spotki, zwtaszcza w kontekscie specyfiki
branzy deweloperskiej, w ktorej cykl realizacji projektow
inwestycyjnych rozcigga sie na wiele lat i wymaga
dtugofalowego podejscia strategicznego.

Akcje Dom Development S.A. s réwniez przedmiotem
inwestycji ze strony licznych Otwartych Funduszy
Emerytalnych. Jednym z nich jest PTE Allianz Polska S.A.
Szczegétowe informacje  dotyczace  akcjonariuszy
posiadajacych  bezposrednio lub  posrednio (za
posrednictwem podmiotédw zaleznych) co najmniej 5%
ogoblnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy, a takie dane o zmianach w strukturze
akcjonariatu w okresie od publikacji $rédrocznego
sprawozdania finansowego za | kwartat 2026 roku,
przedstawiono w tabeli ponizej.

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE
OD PUBLIKACJI RAPORTU

ZA | KWARTAL 2026 R.

Liczba Procent Akcje
gtosow gtosow
na WZA na WZA
14 140 441 54,81 -
2390347 9,27 -7491
1454 050 5,64 -

*) Stan posiadania akcji przez Allianz Polska OFE podano na podstawie identyfikacji akcjonariuszy przeprowadzonej przez KDPW na dzieri 30.06.2026 r.

ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2026 roku do dnia 30 czerwca
2026 roku Zarzad spotki Dom Development S.A. liczyt 5
Cztonkow:

Mikotaj Konopka — Prezes Zarzadu,

Monika Dobosz — Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor
Finansowy,

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

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu.

RADA NADZORCZA DOM DEVELOPMENT S.A.

W okresie od dnia 1 stycznia 2026 roku do dnia 30 czerwca
2026roku Rada Nadzorcza spotki Dom Development S.A.
liczyta 8 nastepujgcych Cztonkéw:
Jarostaw Szanajca — Przewodniczgcy Rady
Nadzorczej,

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej,

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

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.
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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 Spétki przez cztonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzier sporzadzenia niniejszego
sprawozdania przedstawiat sie nastepujgco:

ZMIANA W OKRESIE

STAN NA DZIEN OD PUBLIKACJI RAPORTU ZA

SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

| KWARTAL 2026 r.
Wartos¢ . Akcje .
Akcje nominalna Opqe_ na i opcje Akcje Opqe. na
akcji (tys. zt) akcje razem Akcje
Zarzad
Mikotaj Konopka 213561 214 - 213561 - -
Grzegorz Smoliriski 3003 3 - 3003 - -
Terry Roydon 58 500 59 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza
Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 - 1454 050 - -
Grzegorz Kietpsz 1280 750 1281 - 1280 750 - -
Janusz Zalewski* 70 000 70 - 70 000 - -
Mark Spiteri 900 1 - 900 - -
Anna Maria Panasiuk 450 <1 - 450 - -
*JMJ Fundacja Rodzinna, podmiot blisko zwigzany z Panem Januszem Zalewskim, posiada 200 000 akcji Spotki.
Cztonkowie Zarzadu iRady Nadzorczej Spotki nie Jarostaw Szanajca, Grzegorz Kietpsz oraz Mark Spiteri
posiadali udziatéw winnych podmiotach Grupy posiadali na  dzien sporzadzenia  niniejszego
z wyjatkiem Dom Land Sp. z0.0., w ktérej Panowie sprawozdania po 20% udziatow kazdy.
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Celem Grupy na kolejne lata jest zwiekszenie sprzedazy,
co wymaga zaréwno umacniania obecnosci na
dotychczasowych rynkach, jak i wchodzenia na nowe,
zgodnie ze strategig geograficznej dywersyfikacji i
ekspansji. Dlatego tez w minionym  okresie
zdecydowalismy o rozpoczeciu dziatalnosci w Poznaniu.

Stolica Wielkopolski to pigty najwiekszy rynek
mieszkaniowy w Polsce. Posiada on silne fundamenty
popytowe. Jest to osrodek z najnizszym bezrobociem

W analizowanym okresie Grupa osiggneta sprzedaz netto
na poziomie 2 382 lokali, co stanowi rekordowe pierwsze
potrocze w naszej historii. Z kolei w samym drugim
kwartale br. znalezliSmy nabywcdéw na 1 221 lokali, czyli
zaledwie 11 mniej niz w rekordowym czwartym kwartale
zesztego roku. Jednoczesnie byt to juz 6smy z rzedu
kwartat, w ktérym sprzedali$my co najmniej 1 000 lokali.
Na tle konkurencji jest to unikalne osiggniecie, ktdre
pokazuje site naszego biznesu i powtarzalnos¢ wynikow na
bardzo wysokim poziomie. Osiggnelismy stabilng, wysoka
sprzedaz na wszystkich rynkach naszej dziatalnosci — w
Warszawie, Trdjmiescie, Wroctawiu i Krakowie — a
dodatkowo pracujemy nad uruchomieniem pierwszej
inwestycji w Poznaniu. Wejscie na ten rynek wpisuje sie w
konsekwentng strategie geograficznej ekspansji Grupy i
budowania jej wiodgcej pozycji w najwiekszych polskich
aglomeracjach.

Popyt na mieszkania, szczegdlnie nabywane na wiasne
potrzeby, utrzymywat sie na wysokim poziomie,
wspierany wyzszg niz rok temu zdolnosdcig kredytowa

Grupa Kapitatowa wdrozyta wszystkie zatozenia przyjete
na 2025 rok w Strategii ESG DOM 2030. Po raz kolejny
Grupa zagospodarowatfa tereny o tgcznej powierzchni
ponad 2 ha w ramach Programu “Miejska Zielen”, ktory
zaktada realizacje co najmniej jednego ogdlnodostepnego
terenu zieleni na kazdym z rynkéw. Na jego realizacje w
2025 r. Grupa przeznaczyta prawie 8 min zt. Ponadto,
Grupa opracowata i wdrozyta dokumenty wewnetrzne
regulujgce kwestie gospodarki o obiegu zamknietym oraz
system monitorowania luki ptacowej.

Grupa Kapitatowa zrealizowata wiele szeroko zakrojonych
inicjatyw ekologicznych, spotecznych i zwigzanych z tadem
korporacyjnym, ktére wigzg sie z realizacjg celow
strategicznych na kolejne lata. W 2025 roku spétka m.in.:
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wsréd najwiekszych aglomeracji w kraju, druga po
Warszawie najwyzszg wartoscig PKB na mieszkanca i
rozbudowanym zapleczem biznesowym, ktdre przycigga
wysoko wykwalifikowanych specjalistow, stanowigcych
wyksztatcong i zamozng baze klientow. Uwzgledniajgc
dodatkowo zrbwnowazong dynamike cenowa
otrzymujemy  przepis na atrakcyjne  otoczenie
gospodarcze, ktére potrafimy wykorzysta¢ do budowania
trwatej wartosci.

klientéw. Transakcje wspoffinansowane kredytem
hipotecznym stanowity ponad potowe catkowitej
sprzedazy  Grupy. Utrzymujgca sie  niepewnosc

geopolityczna, zwigzana m.in. z sytuacja na Bliskim
Wschodzie, podsycata obawy przed wzrostem inflacji,
ktora moze przetozy¢ sie na koszty budowy i ceny
mieszkan, co sktonito cze$¢ nabywcédw do przyspieszenia
decyzji zakupowych.

W pierwszym potroczu Grupa przekazata klucze do 1 976
lokali, co oznacza wzrost o 24% w poréwnaniu z
analogicznym okresem 2025 roku. Przetozyto sie to
pozytywnie na wyniki finansowe Grupy. Podobnie jak w
poprzednich latach, wiekszos$¢ tegorocznych przekazan
zaplanowana jest na drugg potowe roku — ze szczegdlnym
natezeniem w czwartym kwartale — co wynika z
harmonogramow realizowanych inwestycji. W potaczeniu
z optymalizacja kosztow budowy, mozliwg dzieki
wtasnemu generalnemu wykonawstwu, tworzy to solidng
baze dla wynikéw w catym 2026 roku.

— utrzymata cel 30% redukcji emisji CO2 w zakresie
1 i 2 w przeliczeniu na lokal w budowie w
poréwnaniu do roku 2021,

— zasadzita na terenach swoich osiedli, a takze na
terenach miejskich ponad 113 tys. drzew i
krzewow, a takze prawie 70 tys. bylin, pngczy i
traw ozdobnych,

—  zwiekszyta udziat energii wytworzonej w zrédtach
odnawialnych  (potwierdzony  gwarancjami
pochodzenia) w catkowitym zuzyciu energii do
39%,

— zamontowata instalacje fotowoltaiczne o facznej
mocy 445 kWp,

—  zrealizowata ponad 1100 mieszkan na terenach
zdegradowanych,




— kontynuowata realizacje inwestycji spetniajacych
wymogi miasta 15-minutowego (85% projektéw
spetnia kryteria),

— przekazata na dziatalno$¢ dobroczynng prawie 4
min zt, z czego ponad 2,25 min zt przeznaczono
na pomoc osobom dotknigtym wojng w Ukrainie,

W dniu 18 czerwca 2026 roku Walne Zgromadzenie Dom
Development S.A., zgodnie z rekomendacjg Zarzadu
Spotki, uchwalito rekordowa dywidende w kwocie 14 zt na
akcje. Dzien dywidendy wyznaczono na 25 czerwca 2026
roku, zas wyptate ustalono na 2 lipca 2026 roku.

Dom Development w 2025 roku po raz trzeci w historii
wypftacit zaliczke na poczet dywidendy za rok biezgcy w
wysokosci 7,00 zt na kazdg akcje, w tacznej kwocie 181 min
zt. Za 2025 rok Spodtka wyptacita wiec akcjonariuszom
tacznie 361 178 tys. zt, tj. 55% skonsolidowanego zysku
netto Grupy za 2025 rok i 62% zysku netto Spotki za 2025
rok.

Pozostata czes¢ zysku netto Spétki w kwocie 219 631 tys.
zt przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spoétki.
Wypftata dywidendy pozostaje w petnej zgodzie z politykg
dywidendowa Dom Development S.A., ogtoszong 3
kwietnia 2013 roku, ktéra przewiduje systematyczny
wzrost wartosci  wyptacanych $Swiadczen na rzecz
akcjonariuszy. Zarzad konsekwentnie deklaruje che¢
kontynuacji tej strategii, dgzgc do maksymalizacji korzysci
dla akcjonariuszy, przy jednoczesnym utrzymaniu solidnej
kondycji finansowej Spotki oraz wysokiego poziomu
ptynnosci.

OBLIGACIE

W ramach programu emisji obligacji ustanowionego w
dniu 14 kwietnia 2025 roku, Spétka wyemitowata w dniu
4 marca 2026 roku 250 000 sztuk niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii DOMDEM2040331 o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazda i facznej wartosci nominalnej
250 000 tys. zt z data wykupu przypadajgcy na dzien 4
marca 2031 roku. Wartos$¢ emisyjna obligacji odpowiada
ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji serii
DOMDEM2040331 ustalone zostato w oparciu o stope
bazowag WIBOR 6M powiekszong o marze w wysokosci 1,2
%. Odsetki od obligacji wyptacane bedg w okresach
potrocznych.

W dniu 12 maja 2026 roku Spdtka dokonata,
przypadajgcego na te date, wykupu 110 000 sztuk obligacji
na okaziciela serii DOMDET5120526 o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazda i fgcznej wartosci nominalnej
110 000 tys. zt.

KREDYTY

W dniu 31 stycznia 2026 roku wygasta umowa zawarta
pomiedzy VeloBank S.A. i Dom Development S.A. na
kredyt obrotowy odnawialny do kwoty 60 000 tys. zi.
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— 0 13% zwiekszyta wydatki na BHP, ktérych taczna
suma wyniosta ponad 3,9 min zt.
Petna tres¢ Strategii DOM 2030 oraz podsumowanie
dotyczace jej realizacji s3 udostepnione na stronie
internetowej Spotki pod adresem:
https://inwestor.domd.pl/pl/esg.

Zdaniem Zarzadu, wysoki poziom zwrotu z kapitatu
wtasnego (ROE), osiggany zaréwno przez Spoétke, jak i catg
Grupe, stanowi podstawe do dalszego plasowania sie Dom
Development wsrdd lideréw rynku gietdowego pod

DYWIDENDA WYPLACONA NA AKCJE

10,50 11,00

10,00

2020 2021 2022 2023 2024 2025

wzgledem atrakcyjnosci dywidendowej. Jednoczesnie
cze$¢ wypracowanego zysku przeznaczana jest na
wzmacnianie bilansu oraz finansowanie dalszego rozwoju

dziatalnosci operacyjne;j.

W dniu 5 lutego 2026 roku pomiedzy VeloBank S.A. i Dom
Development S.A. zostata zawarta umowa o kredyt w
rachunku biezagcym do kwoty 100 000 tys. zt. Umowa
zostata zawarta na okres do 31 grudnia 2027 roku.

W dniu 24 czerwca 2026 roku pomiedzy Dom
Development S.A., Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.,
Euro Styl S.A. i mBank S.A. zostat zawarty aneks w ramach
umowy ramowej ,Umbrella Wieloproduktowa”. W
wyniku jego zawarcia zwiekszono limit kredytowy do 300
000 tys. zt i wydtuzono jego dostepnosc¢ do 31 stycznia
2031 roku. Z tego limitu mogg korzystaé: Dom
Development S.A. (do 300 000 tys. zt), Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. (do 60 000 tys. zt) oraz Euro Styl S.A.
(do 100 000 tys. zt).

Dostepne zrodta finansowania, obejmujgce 860 000 tys. zt
w ramach linii kredytowych oraz 785 000 tys. zt z tytutu
wyemitowanych obligacji, zapewniajg Grupie Dom
Development komfortowg sytuacje ptynnosciowa oraz
elastycznos$¢ w prowadzeniu i rozwoju dziatalnosci.
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W analizowanym okresie Grupa osiggneta sprzedaz netto
na poziomie 2 382 lokali, czyli o 17% wiecej r/r. Tym
samym byto to najlepsze pierwsze poéirocze w naszej
historii.

Na popyt pozytywnie wptywata wyzsza niz rok temu
zdolnos¢ kredytowa nabywcow mieszkan, wspierana
przez kolejng obnizke stép procentowych oraz rosnace
wynagrodzenia. Ponadto, utrzymujgca sie niepewnosc
geopolityczna, zwigzana m.in. z sytuacjg na Bliskim
Wschodzie, podsycata obawy przed wzrostem inflacji,
kosztéw budowy i cen mieszkan, wiec cze$¢ nabywcow
zdecydowata sie przyspieszy¢ swoje decyzje zakupowe.
Grupa korzystata réwniez z wiodacej pozycji rynkowej
oraz sity marek Dom Development i Euro Styl, kojarzonych
z jakoscia i bezpieczenstwem. Dodatkowo, naszg
przewagg jest struktura oferty dopasowana zaréwno do
oczekiwan klientéw gotédwkowych, jak i korzystajacych z
kredytu hipotecznego. W wielu projektach oferujemy
mieszkania o nieco mniejszym metrazu niz konkurencja

przy tej samej liczbie pokoi, co przektada sie na
atrakcyjniejszg cene catkowitg lokali i ich wiekszg
dostepnos¢ dla klientébw o okreslonej zdolnosci

kredytowe;j.

Spdtka Dom Development S.A. przekroczyta poziom 1 000
sprzedanych mieszkan, uzyskujac wynik o 24% wyzszy r/r.
Tréjmiejski Euro Styl S.A. sprzedat 611 lokali, notujgc

Na dzien 30 czerwca 2026 roku Grupa posiadata w swojej
ofercie tgcznie 4 694 lokale dostepne do sprzedazy. W
porownaniu do analogicznego okresu roku ubiegtego
oznacza to wzrost o 24%, co sSwiadczy o skutecznej
realizacji strategii zabezpieczenia podazy w warunkach
znaczacego popytu na rynku mieszkaniowym.

W przekroju geograficznym nalezy zwréci¢ uwage na
znaczacy wzrost oferty w Warszawie 0 66% i w Tréjmiescie
0 21%. Jest to efekt zwiekszonej aktywnosci inwestycyjnej
Grupy, szczegdlnie w koncéwce drugiego kwartatu, co
bedzie miato przetozenie na sprzedaz w przysztych
okresach, jako odpowiedz na wysoki potencjat popytowy
wtasnie w tych aglomeracjach.

Zarzad Spotki ocenia poziom oraz strukture oferty Grupy
na koniec pierwszego pdétrocza 2026 roku jako bezpieczne
i dopasowane do aktualnych realiow rynkowych. W
branzy deweloperskiej za zdrowy i zréwnowazony poziom

W pierwszym pétroczu 2026 roku Grupa osiggnetfa
znaczacy skale dziatalnosci inwestycyjnej, prowadzac
budowe tacznie 9402 lokali mieszkalnych, co stanowi
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SPRZEDAZ W PODZIALE NA RYNKI IPOLt. [1POL. ZMIANA
2026 2025

Warszawa o

Dom Development S.A. 1081 869 24%

Tréjmiasto 0

Euro Styl S.A. 611 499 22%

Wroctaw

Dom Development Wroctaw Sp. 403 437 (8)%

z0.0.

Krakow

0,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 287 228 26%

Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.
wzrost 0 22%. Rowniez Dom Development Krakéw Sp. z
0.0. poprawit swodj zesztoroczny rezultat, osiagajac
sprzedaz netto na poziomie 287 lokali i wzrost 26% r/r.
Z kolei Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. odnotowat
sprzedaz na poziomie 403 lokali, co oznacza spadek o 8%
r/r.
W strukturze sprzedazy Grupy w pierwszym potroczu 2026
roku 54% transakcji zostato sfinansowanych kredytem
hipotecznym, a 46% stanowity zakupy gotéwkowe.
Pokazuje to, ze poprawiajgce sie warunki kredytowe
wyraznie wspierajg decyzje zakupowe klientéw i
przyczyniajg sie do zwiekszenia aktywnosci na rynku
pierwotnym.

2382 2033 17%

LOKALE W OFERCIE 30.06. 30.06. ZMIANA
2026 2025

Warszawa o
Dom Development S.A. 2207 1332 66%
Tréjmiasto o
Euro Styl S.A. 1259 1041 21%
Wroctaw

1 7 18)9
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 619 >3 (18)%
Krakéw 9
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 609 652 (7)%
Grupa Kapitatowa o
Dom Development S.A. 4694 3778 24%

podazy przyjmuje sie wolumen odpowiadajacy

prognozowanej rocznej sprzedazy. Bioragc pod uwage
rekordowe poétrocze oraz ambicje pobicia wyniku
rocznego, oferta Grupy — mimo wzrostow —z jednej strony
potwierdza wysokga chtonnosé rynku, a z drugiej uzasadnia
dalsze  zwiekszanie aktywnosci inwestycyjnej w
nadchodzacych okresach.

r/r. Jest to rezultat konsekwentnie
strategii rozwoju oraz efektywnego
portfelem inwestycyjnym, mimo

wzrost o 14%
realizowanej
zarzadzania
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zréznicowanych warunkéw rynkowych w poszczegdlnych
aglomeracjach.

W podziale geograficznym Grupa zanotowata istotny
wzrost aktywnosci inwestycyjnej zarowno w Warszawie
jak i w Tréjmiescie, notujac wzrosty powyzej 20%. Z kolei
w Krakowie i Wroctawiu skala dziatalnosci inwestycyjnej
utrzymywata sie na zblizonym poziomie, co odzwierciedla
konsekwencje w utrzymywaniu zréwnowazonego tempa
rozwoju na tych rynkach.

W ocenie Zarzadu Spotki, zwiekszenie skali realizowanych
inwestycji dowodzi efektywnego zarzadzania organizacjg i
procesami, zwtaszcza biorgc pod uwage state trudnosci w
uzyskiwaniu pozwolen administracyjnych oraz
ograniczong dostepnos¢ gruntow inwestycyjnych. Nalezy
jednoczesnie zaznaczy¢, ze wszystkie budowy byly
realizowane zgodnie z harmonogramem i zatozeniami
budzetowymi. Sukces w tym obszarze to w znacznej

Przekazania gotowych lokali sg kluczowym czynnikiem
ksztattujgcym wyniki Spotki i Grupy. Terminowa realizacja
budéw w 2026 roku przetozyta sie na poziom przekazan
mieszkan zgodny z oczekiwaniami Zarzadu., ktéry wynidst
1 976 lokali, co oznacza wzrost o0 24% r/r.

Najwiekszy udziat w liczbie przekazan miaty inwestycje
realizowane w Warszawie — tu nabywcy odebrali 935
lokali. Natomiast najwiekszy wzrost zanotowano w
Krakowie — 361 lokali wzgledem 82 rok temu. Z kolei w
Tréjmiescie przekazano 206 lokali, a we Wroctawiu 474.
Powyizsze liczby przekazywanych lokali sg bezposrednio
uzaleznione od harmonogramoéw realizacji
poszczegdlnych inwestycji i zgodnie z zatozeniami Zarzadu
wspieraja realizacje rocznego planu. Warto podkresli¢, ze
znaczna czes$é przekazan zostata zaplanowana na czwarty
kwartat biezgcego roku, co moze mie¢ istotny wptyw na
wyniki Grupy w dalszej czesci 2026 roku.

Bank ziemi Grupy to grunty przeznaczone pod przyszte
inwestycje mieszkaniowe. Lokale planowane do
wybudowania na nieruchomosciach juz zakupionych oraz
kontrolowanych, wraz z lokalami w budowie, stanowig
o potencjale wynikéw Spoétki i Grupy w nadchodzacych
latach. W ocenie Zarzadu, bank ziemi spédtek
deweloperskich, wchodzacych wsktad Grupy, jest
adekwatny do zamierzen inwestycyjnych, zaréwno pod
wzgledem wielkosci, jak istruktury. Optymalny poziom
banku ziemi, tj. gruntdw w przygotowaniu, powinien
ksztattowaé sie w  przyblizeniu na  poziomie
umozliwiajagcym prowadzenie sprzedazy przynajmniej
przez 4 lata.

W ocenie Zarzadu Spétki, wobec stale zmniejszajacej sie
dostepnosci terenéw oraz koniecznosci uzytkowania
terenéw zurbanizowanych w sposdéb zréwnowazony,
spotki Grupy beda realizowad coraz wiecej inwestycji
poprzez rewitalizacje przestrzeni miejskich. Rynki gruntéw
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mierze zastuga generalnych wykonawcéw wchodzgcych w
sktad Grupy — Dom Construction Sp. z 0.0. i Euro Styl
Construction Sp. z 0.0. Obie te firmy realizowaty budowy
terminowo i zgodnie z wymaganymi wysokimi
standardami Grupy, w konkurencyjnej cenie, jednoczesnie
utrzymujgc rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci.

LOKALE W BUDOWIE 30.06. 30.06. ZMIANA
2026 2025
Warszawa o
Dom Development S.A. 4227 3424 23%
Tréjmiasto 0
Euro Styl S.A. 2865 2303 24%
Wroctaw 0
Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. 1274 1370 (7)%
Krakéw

0,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 1036 1173 (12)%

Grupa Kapitatowa

0,
Dom Development S.A. 9402 8270 14%

PRZEKAZANIA LOKALI (SZT.) | POt. 1POL. ZMIANA
2026 2025
Warszawa .
Dom Development S.A. 935 497 838%
Tréjmiasto .
Euro Styl S.A. 206 392 (47)%
Wroctaw .
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 474 624 (24)%
Krakéw

0,
Dom Development Krakéw Sp. z o0.0. 361 82 340%

Grupa Kapitatowa
Don‘: Dev:IopmentS.A. 1976 1595 24%

Na dzien 30 czerwca 2026 roku w portfelu Grupy
znajdowato sie 5 606 sprzedanych, lecz jeszcze
nieprzekazanych mieszkan, o tgcznej wartosci 4 398 min

zt.

LOKALE W BANKU ZIEMI 30.06. 30.06. ZMIANA
— GRUNTY KUPIONE | 2026 2025
KONTROLOWANE

Warszawa o
Dom Development S.A. 8651 9358 (8)%
Tréjmiasto o
Euro Styl S.A. 5962 5547 7%
Wroctaw

0,
Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. 1423 228 (38)%

Krakéw

0,
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 1580 1801  (12)%

Poznan

, 228 - 100%
Dom Development Poznan Sp. z 0.0. ’

Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.
w poszczegdlnych aglomeracjach rdéznig sie znaczaco.
Najtrudniejsza sytuacja pod katem dostepnosci dziatek
pod inwestycje deweloperskie ma miejsce w Warszawie —
przesgdzajg o tym nie tylko historyczne uwarunkowania
i problemy ze statusem prawnym czesci nieruchomosci,

17844 18995  (6)%
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ale takze duza konkurencja itrudnosci w uzyskiwaniu
zgdd administracyjnych. W zwigzku z tym, znaczny udziat
w stotecznym banku ziemi Dom Development S.A. maja
tzw. grunty kontrolowane, ktérych nabycie Spotka
zabezpieczyta, jednak przeniesienie wtfasnosci i petna
ptatnosé¢ ceny zakupu sg odroczone do czasu uzyskania
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wymaganych zgdd i decyzji administracyjnych. Dzieki
takiej strategii Spoétka jest w stanie w szybkim tempie po
finalizacji zakupu gruntu wprowadza¢ inwestycje do
realizacji.

RYZYKA | CZYNNIKI ISTOTNE DLA ROZWOJU SPOLKI | GRUPY

2.3.1 CZYNNIKI ZEWNETRZNE

Rynek nieruchomosci, a zwtaszcza nieruchomosci
mieszkaniowych, podobnie jak inne segmenty gospodarki
czy rynek kapitatowy, jest rynkiem cyklicznym. Istnieje
Scisty zwigzek koniunktury gospodarczej z koniunkturg na
rynku nieruchomosci, ktéra zalezy od wielu czynnikéw
bezposrednio zwigzanych z gospodarka, tj.: aktualnego
tempa wzrostu gospodarczego, wskaznikdéw bezrobocia,
wysokosci wynagrodzen, poziomu stép procentowych, czy
sentymentu uczestnikdow rynku nieruchomosci, a nawet
cyklicznodci demograficznej, czyli wyzéw i nizéw
demograficznych. Wiele wskazuje na to, ze obecnie do
czynnikdw mogacych wptywaé na rynkowa cyklicznos¢
nalezy réwniez dopisa¢ sytuacje geopolityczng i jej
perspektywy rozwoju.

Sytuacja geopolityczna, w tym trwajgce konflikty i
napiecia w réznych regionach swiata, przektada sie na
funkcjonowanie rynku nieruchomosci. Czes¢ klientéw
przyspieszyto swoje decyzje zakupowe, w obawie przed
rosnacy inflacja, ktéra moze przetozyé sie na wzrost cen
mieszkan. Dodatkowo, niestabilno$s¢ geopolityczna i
zwigzane z nig wahania cen paliw, energii czy kosztéw
transportu majg bezposredni wptyw na sektor
mieszkaniowy, poniewaz oddziatujg na caty fancuch

Koniunktura na rynku mieszkaniowym jest odwrotnie
skorelowana z poziomem stép procentowych. Ryzyko stép
procentowych na rynku deweloperskim polega na tym, ze
ich wzrost zmniejsza popyt (drozsze kredyty hipoteczne),
prowadzgc do spadku sprzedazy i presji na obnizanie cen,
podczas gdy spadek stép procentowych (tansze kredyty
hipoteczne) zwieksza popyt, podnosi ceny i sktania do
podejmowania wiekszego ryzyka inwestycyjnego, co
bezposrednio wptywa na rentowno$¢ deweloperdw,
koszty finansowania i zdolno$¢ nabywczg klientéw,
ksztattujgc podaz i stabilnos$¢ rynku.

Dodatkowo, Spdtka finansuje swojg dziatalno$¢ i
dziatalno$¢ jej Grupy emitowanymi obligacjami i
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realizacji  inwestycji, od  produkcji  materiatow
budowlanych po logistyke i wykonawstwo. Zaktdcenia
dostaw czy wzrost kosztéw operacyjnych naturalnie
zwiekszajg presje kosztowg po stronie deweloperdéw, co w
dtuzszej perspektywie moze znajdowac¢ odzwierciedlenie
w cenach mieszkan.

Niekorzystne zmiany w zakresie powyzszych czynnikow
makroekonomicznych i geopolitycznych, mogg istotnie
negatywny sposéb wptyngé na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Spoftki i jej Grupy.

Dzieki witasnemu generalnemu wykonawstwu, trwatym
relaciom z podwykonawcami oraz efektowi skali, ktory
umozliwia optymalizacje wykorzystania zasobdw, Grupa
posiada odpowiednie srodki, by realizowac cele zgodnie z
planem i wzmocni¢ swojg konkurencyjnos¢, mimo
niepewnej sytuacji geopolitycznej. Zarzad Spoétki na
biezaco monitoruje sytuacje, analizujgc jej potencjalny
wptyw na projekty i catg Grupe w dtuzszym okresie. Dzieki

konsekwentnej polityce silnego bilansu i niskiego
zadtuzenia netto, spotki z Grupy mogg spokojnie
prowadzi¢ dziatalnos¢ i budowaé dtugoterminowy

potencjat wzrostu.

kredytami opartymi na zmiennej stopie procentowej. W
tym przypadku, ryzyko stopy procentowej jest S$cisle
zwigzane z mozliwoscig pogorszenia wyniku finansowego
wskutek wzrostu stop procentowych.

W pierwszym poétroczu 2026 roku gtéwne stopy
procentowe w Polsce pozostawaty na stabilnym poziomie.
Po marcowej obnizce, stopa referencyjna NBP wynosi
3,75%. Ostatnie decyzje Rady Polityki Pienieznej (RPP)
wskazujg na ostrozne podejscie do dalszego luzowania
polityki pienieznej, a prognozy wiekszosci ekonomistow
nie przewidujg zmian stép do kornca 2026 roku. Polska
gospodarka  pozostaje wrazliwa na  wydarzenia
zewnetrzne, a dalszy rozwaj sytuacji na Bliskim Wschodzie
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moze istotnie wptyngé na ceny energii, a w konsekwencji
réwniez na inflacje i dalsze decyzje RPP. Rynek finansowy
zaktada, ze w ciggu najblizszego roku stopy procentowe
mogg by¢ o okoto 0,25 pkt proc. wyzsze niz obecnie.

W przypadku przysztych, ewentualnych, niekorzystnych
zmian na rynku kredytéw hipotecznych spowodowanych
wzrostem stop procentowych, mozna oczekiwaé, ze
Spotka i jej Grupa, dzieki ugruntowanej pozycji w
segmencie mieszkan o podwyzszonym standardzie, a
takze konsekwentnej realizacji celéw biznesowych, beda
odporne na te zmiany, ze wzgledu na wysokie
zainteresowanie klientéw mieszkaniami o podwyzszonym
standardzie, wynikajace z checi ochrony zgromadzonego

Ryzyko braku dostepnosci kredytéw hipotecznych wynika
z wielu czynnikéw, takich jak: brak zdolnosci kredytowe;j
kredytobiorcéw (niskie dochody, wysokie koszty state,
negatywna historia kredytowa), problemy prawne i koszty
ryzyka prawnego zwigzane z ,frankowiczami”, a takze
niepewnos¢ gospodarcza (wysokie stopy procentowe,
inflacja) sktaniajaca banki i klientéw do ostroznosci.

W 2026 roku finansowanie nieruchomosci w Polsce
wyraznie sie ozywito. Banki tagodza zasady, Srednie
oprocentowanie spada, a kredyty hipoteczne wracaja do
mocnego wzrostu. W czerwcu 2026 roku wartos¢ zapytan
o kredyty mieszkaniowe wzrosta o 15,8 proc. rok do roku,
a srednia kwota wnioskowanego kredytu siegneta 506,6

Ryzyko inflacji w dziatalnosci deweloperskiej polega na
wzroscie kosztow materiatdw i robocizny, co zwieksza
koszty inwestycji, obniza marze i moze prowadzi¢ do
podnoszenia cen mieszkan.

Pierwsze potrocze 2026 roku charakteryzowato sie
umiarkowanym wzrostem kosztow materiatéw
budowlanych. Ogélny poziom cen zwiekszyt sie w tym
okresie 0 1,1 proc. Z kolei w samym czerwcu dynamika ta
byta nieco wyzsza i wyniosta 3,5 proc. rok do roku —
poinformowata Grupa Polskie Sktady Budowlane. Jak
wynika z jej komunikatu, w pierwszym potroczu
najwieksze podwyzki dotyczyty ptyt OSB i drewna, ktére
podrozaty o 11 proc. oraz materiatow przeznaczonych do
wykonywania izolacji termicznych, ktore kosztowaty o 5
proc. wiecej rok do roku. W kilku grupach towarowych
odnotowano natomiast obnizki - o okofo 2 proc. staniaty
m.in. materiaty wykonczeniowe, wyposazenie i AGD oraz
cement i wapno. W czerwcu najmocniej wzrosty
natomiast ceny izolacji termicznych i wodochronnych,
ktore podrozaty odpowiednio o 14 i 10 proc.

Rynek pracy i rynek mieszkan sg ze sobg $cisle powigzane:
stabilny lub rosngcy rynek pracy (niski procent bezrobocia,
wzrost wynagrodzen) napedza popyt na mieszkania i ceny,
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przez nich kapitatu przed inflacjg, jak réwniez nizszej
wrazliwosci na koszt kredytu.

Ponadto, w odniesieniu do ekspozycji na ryzyko stopy
procentowej (wyemitowane obligacje), Spotka stosuje w
Grupie polityke zabezpieczenia na ryzyko stopy
procentowej, poprzez wspotczynniki zabezpieczen i
zawiera transakcje pochodne w zakresie instrumentow
opartych o stope procentowg, wytgcznie w celu
zabezpieczenia zidentyfikowanej ekspozycji na ryzyko.
Zarzad Spotki na biezagco monitoruje stan realizacji
niniejszej polityki zabezpieczenia oraz poziom ryzyka
stopy procentowej.

tys. zt, i byla wyisza o 6,2 proc. niz rok wczesniej, jak
pokazuja dane BIK o popycie hipotecznym.

W ocenie Zarzadu Spotki, Grupa jest relatywnie w
niewielkim stopniu narazona na ryzyko zwigzane z
dostepnoscig kredytéw hipotecznych, ze wzgledu na
dominacje w strukturze jej oferty mieszkan o
podwyziszonym  standardzie.  Potwierdzeniem tej
wzglednej odpornosci Grupy jest proporcja zakupow
mieszkan za gotéwke do zakupdw z udziatem kredytu
hipotecznego —49% mieszkan sprzedanych przez Grupe w
Il kwartale 2026 roku byto kupionych wytacznie ze
srodkow wiasnych nabywcow.

Wedtug wstepnych danych GUS, w czerwcu 2026 roku
ceny produkcji budowlano-montazowej wzrosty zaréwno
w porédwnaniu z czerwcem 2025 roku (o 5,5%), jak i z
majem 2026 roku — o 0,2%. W czerwcu 2026 roku w
stosunku do poprzedniego miesigca wzrosty ceny robot
budowlanych specjalistycznych — o 0,3%, ceny budowy
obiektéw inzynierii lagdowej i wodnej — o 0,2%, a ceny
budowy budynkéw — 0 0,1%.

Posiadajgc wtasnych generalnych wykonawcéw, Spétka i
jej Grupa optymalizujg proces budowlany juz od momentu
planowania inwestycji, korzystajgc z efektu skali oraz
zapewniajac  statg wspotprace dla  sprawdzonych
wykonawcow, budujgc jednoczesnie dtugofalowe relacje
oparte na zaufaniu. Dzieki takiemu modelowi
biznesowemu mozna oczekiwaé, ze Spoétka i jej Grupa
beda w stanie, w relatywnie duzym stopniu, ograniczaé
ryzyko niespodziewanego wzrostu kosztéw realizacji
inwestycji, zapewniajac tym samym satysfakcjonujgca
rentownos$¢ prowadzonej dziatalnosci.

podczas gdy spowolnienie (zwolnienia, niepewnosc)

obniza popyt i stabilizuje ceny.
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Istotnym czynnikiem wptywajgcym na decyzje o zakupie
mieszkania, zwtaszcza w przypadku osdb korzystajacych
ze wsparcia kredytu hipotecznego, s oczekiwania co do
stabilnosci zatrudnienia.

Sytuacja na rynku pracy (niedobdr fachowcow, rosngce
koszty pracy) dodatkowo wptywa na zwiekszone ryzyko w
dziatalnosci deweloperskiej, prowadzace do wzrostu
kosztow budowy lub wydtuzenia termindéw realizacji.
Moze to zmusi¢ firmy deweloperskie do koniecznosci
obrony marz, w postaci np. ograniczania nowych
projektdw, jednoczesnie stwarzajagc ryzyko dla
kupujacych, zwigzane z opdznieniami lub zmianami cen.
W czerwcu 2026 roku przecietne zatrudnienie w sektorze
przedsiebiorstw wyniosto 6,4 min etatow i pozostawato
na poziomie zblizonym do odnotowanego w maju br.,
natomiast w poréwnaniu z czerwcem 2025 roku byto 0 0,9
proc. nizsze - podat GUS. Natomiast przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw
wyniosto 9.401,58 zt i byto wyzsze nominalnie o 2,5 proc.
nizw maju br.io 5,9 proc. w poréwnaniu z czerwcem 2025
roku.

Dane z rynku pracy pokazaty réwniez istotne zmiany
strukturalne. Ros$nie liczba pracujgcych kobiet, a spada
mezczyzn. Przybywa osdéb pracujgcych na niepetny etat, a
ubywa pracujacych w petnym wymiarze. Spada liczba

Ryzyko administracyjne w dziatalnosci deweloperskiej to
wszelkie nieprzewidziane zdarzenia zwigzane z procesami
urzedowymi i regulacyjnymi, ktére moga opdznié projekt,
zwiekszy¢ koszty lub zablokowaé inwestycje (np.
opdinienia w uzyskaniu pozwoled, zmiany planéw
zagospodarowania, problemy z procedurami (WZiZT, PnB)
czy zmiany legislacyjne), wptywajac bezposrednio na
harmonogram, budzet i rentownos$¢ przedsiewziecia
deweloperskiego.

Specyfika projektéw deweloperskich wymaga od Spotki i
jej Grupy uzyskiwania szeregu pozwolen i zgdd, na kazdym
etapie procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w
zaktadanych harmonogramach realizacji projektow,
zawsze istnieje ryzyko opdznien w ich uzyskaniu, wzruszen
decyzji juz uzyskanych, czy wrecz ich nieuzyskania, co

Dziatalnos¢ deweloperska wymaga znacznego i
dtugoterminowego zaangazowania kapitatowego ze
wzgledu na specyfike realizacji projektéw deweloperskich.
W zwigzku z tym, Spétka i jej Grupa w znacznym stopniu
polegajg na finansowaniu zewnetrznym.

Zmiany regulacyjne, pogorszenie sytuacji na rynkach
kapitatowych oraz zaostrzenie przez banki polityki
kredytowej mogg w istotny sposdb odbic sie na sytuacji
finansowej Spotki i jej Grupy.

Ryzyko  zwigzane z dostepnoscia  finansowania
zewnetrznego, jest przez Spoétke ograniczane poprzez
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pracujacych Polakéw, podczas gdy w statystykach rosnie
liczba cudzoziemcédw. Kurczy sie liczba pracujgcych w
firmach mikro i matych. Jednoczesnie nadal ros$nie liczba
pracujagcych w firmach S$rednich i duzych oraz w
najwiekszych aglomeracjach. W sektorze przedsiebiorstw
(pow. 9 pracownikéw) od 4 lat obserwowany jest
nieprzerwany spadek zatrudnienia. Postepuje kreatywna
destrukcja w gospodarce — pracownicy przeptywaja z
branz zmagajacych sie z problemami do branz rosnacych.
Zatrudnienie maleje m.in. w gornictwie, przemysle
odziezowym, AGD i motoryzacji, a ro$nie m.in. w branzy
pozostatego  sprzetu  transportowego, produkcji
elektroniki czy gospodarce odpadami. Presja ptacowa
stabnie. Popyt na prace pozostaje niski, cho¢ w ostatnich
kwartatach obserwowano minimalng poprawe.

Zarzad Spodtki na biezgco obserwuje rynek pracy, oraz
analizuje dane dotyczgce zatrudnienia i ptac, aby
dostosowac oferte (wielko$é, standard, cene) Grupy do
realnych mozliwosci nabywcow i ogdlnych trendow
rynkowych.  Mityguje rowniez ryzyko niedoboru
pracownikdow, poprzez poprawe warunkow zatrudnienia,
rozwdj i szkolenia pracownikéw, planowanie sukces;ji i
budowanie zaangazowania, co pozwala utrzymad ciggtosé
biznesowg, bez zaktécen.

wptywa na zdolno$¢ prowadzenia i terminowego
zakonczenia realizowanych i planowanych projektow.
Kluczowym dla  Spétki i jej Grupy dziataniem,
zmniejszajagcym  ekspozycje na powyzsze ryzyka
administracyjne, jest prawidtowa ocena potencjalnych
projektéw i  kontrola  biezgcych  przedsiewzieé
deweloperskich, w oparciu o wypracowane modele
inwestycyjne i procedury  decyzyjne, ktorych
przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi
Zarzadu Spotki.

Grupa dba o utrzymanie odpowiedniej skali dziatalnosci
oraz plynne uzupetnianie oferty, m.in. poprzez
zapewnienie odpowiedniej jakosci i wielkos$ci banku ziemi,
ktory odpowiada ponad 4-letniej sprzedazy.

staranne  dopasowywanie  struktury  zapadalnosci
zadtuzenia do specyfiki dziatalnosci, tj. opieranie sie na
dtugoterminowych zewnetrznych zrddtach kapitatu.

W ocenie Zarzgdu Spotki, Grupa jest w niewielkim stopniu
narazona na ryzyka zwigzane 1z niewystarczajaca
dostepnoscig kapitatu, dzieki konserwatywnej polityce
finansowej. Znaczny stan S$rodkéw pienieznych oraz

wysoka wiarygodnos¢ Spoétki w  oczach instytucji
finansowych, sg zrédtem przewagi konkurencyjnej Grupy i
komfortu niezaktdconej realizacji zamierzen
inwestycyjnych.
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Zyskownos¢ Spotki i jej Grupy jest uzalezniona od poziomu
cen mieszkan w Polsce, a w szczegdlnosci na rynkach, na
ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢. W przypadku spadku
cen, Spotka i jej Grupa nie mogg zapewnié, ze bedg w
stanie sprzeda¢ wybudowane lokale po korzystnych
cenach. Moze to miec istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spétki i jej
Grupy.

Spdtka i jej Grupa mogg napotkac znaczacg konkurencije ze
strony innych deweloperéw na etapie identyfikacji i
pozyskiwania odpowiednich gruntéw. Konkurencja moze
takze spowodowac nadpodaz mieszkan wywotang zbyt
duza liczbg dostepnych projektéw deweloperskich lub
zawyzenie cen gruntéw. Takie dziatanie konkurencji moze
mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub wyniki Spotki i jej Grupy.

W drugim kwartale 2026 roku Grupa Dom Development

W 2026 roku kluczowe znaczenie nalezy przypisaé
nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w szczegdlnosci w zakresie wydtuzenia do
31 sierpnia 2026 r. obowigzywania dotychczasowych
studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin. Rozwigzanie to ograniczyto ryzyko
wystapienia luki planistycznej i pozwolito na zachowanie
ciggtosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz
uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Pozwala to na zachowanie ciggtosci
projektéw bedacych w toku oraz daje inwestorom czas na
dostosowanie portfela gruntow do nowych realiéw
planistycznych. Jednoczesnie potwierdzono docelowe
wprowadzenie planéw ogdlnych gmin jako wigzacej
podstawy ksztattowania polityki przestrzennej, co w
dtuzszej perspektywie zwiekszy przewidywalnos¢ procesu
inwestycyjnego. Reforma systemu planowania
przestrzennego, w tym docelowe zastgpienie studidow
uwarunkowan planami ogdlnymi gmin, wigze sie z
ryzykiem zmiany mozliwosci zabudowy niektérych
gruntéw znajdujgcych sie w banku ziemi Spétki lub w
procesie akwizycji. Wprowadzenie plandw ogdélnych jako
dokumentéw wigzgcych moze prowadzi¢ do zmian
parametrow zabudowy, zmniejszenia chtonnosci dziatek

oraz wydtuzenia procedur administracyjnych.
Nowelizacja utrzymata rowniez  obowigzywanie
specustawy mieszkaniowej, przy  jednoczesnym

przesgdzeniu, ze utraci ona moc z dniem 31 sierpnia 2026
r. Przepisy przejSciowe umozliwiajg dokonczenie
postepowan lokalizacyjnych wszczetych przed tg datg, co
pozwala na realizacje projektow juz przygotowanych w tej
formule. W ocenie Zarzadu stopniowe wygaszanie
specustawy ogranicza elastycznos¢ realizacji inwestycji
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Ograniczenie prawdopodobienstwa wystgpienia tego
zagrozenia lub minimalizowanie jego negatywnego skutku
Zarzad Spotki opiera na odpowiednim wyborze lokalizacji
realizowanych przez Spodtke i jej Grupe projektow
deweloperskich. Dlatego tez, dziatalno$¢ Grupy
prowadzona jest w najwiekszych miastach, gdzie popyt na
mieszkania, pomimo réznych wahan, pozostaje w dalszym
Ciggu najwyzszy.

sprzedata 1 221 lokali netto (+22% r/r), w tym 539 lokali w
Warszawie, 351 w Trdjmiescie, 187 we Wroctawiu oraz
144 w Krakowie. To juz smy kwartat z rzedu, ze sprzedazg
na poziomie co najmniej 1 000 lokali.

Wysoka atrakcyjnosé i réznorodnos$¢ oferty Spétki i jej
Grupy sprawiajg, ze projekty Grupy ciesza sie duzym
zainteresowaniem zaréwno wsrod klientow
korzystajgcych z kredytu, jak i nabywcow gotowkowych.

mieszkaniowych, szczegdlnie w obszarach miejskich, i
wymaga wiekszego oparcia nowych projektéw na
klasycznych instrumentach planistycznych. Ryzyko to
dotyczy w szczegdlnosci projektéw wymagajgcych
elastycznego podejscia do parametrow urbanistycznych
lub realizowanych na terenach o niejednoznacznym
statusie planistycznym. W konsekwencji moze dojs¢ do
zmniejszenia liczby projektéw mozliwych do realizacji lub
koniecznosci ich przeprojektowania.

Nowelizacja ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (tzw. ustawy
deweloperskiej), ktora weszta w zycie w pierwszym
kwartale 2026 roku wzmocnita obowigzki informacyjne
dotyczace sposobu obliczania powierzchni uzytkowej
lokalu, ktéra stanowi podstawe ustalenia ceny. Celem
tych regulacji byto ograniczenie sporéw wynikajacych z
réznic pomiedzy powierzchnia projektowang a
powierzchnig ustalong po inwentaryzacji
powykonawczej. W praktyce oznacza to koniecznosé
zapewnienia petnej spdjnosci  pomiedzy danymi
zawartymi w prospekcie informacyjnym, umowach
rezerwacyjnych i deweloperskich oraz dokumentacji
techniczne;j.

Ponadto w Il kwartale 2026 roku do wykazu prac
legislacyjnych Rady Ministrow trafit projekt ustawy o
zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz niektérych
innych ustaw. Celem projektowanej regulacji jest dalsze
wzmocnienie  ochrony praw  nabywcéw lokali
mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych nabywanych na
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rynku pierwotnym od podmiotéw prowadzacych
dziatalnos¢ deweloperska.

Projekt przewiduje przejscie odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi za wady nieruchomosci z mocy prawa na
wspolnikdw spotki celowej w przypadku jej likwidacji
przed uptywem okresu rekojmi. Rozwigzanie to ogranicza
mozliwos¢ zakonczenia dziatalnosci spotek celowych i
moze wigzac sie z koniecznos$cig utrzymywania struktur
organizacyjnych lub zabezpieczen finansowych na
wypadek roszczen nabywcéw przez znaczaco diuzszy
okres, co zwiekszy koszty administracyjne oraz ryzyko
odpowiedzialnosci majgtkowej wspdlnikéw.

Nowelizacja zaktada réwniez zmiane wzoru prospektu
informacyjnego poprzez jego rozszerzenie o standard
wykonczenia lokalu lub domu. Wymédg ten zwieksza
zakres danych, ktére Spdtka bedzie zobowigzana ujawniac
na etapie przedkontraktowym, a jednoczesnie podnosi
ryzyko rozbieznos$ci pomiedzy deklarowanym standardem
a stanem faktycznym lokalu w chwili odbioru, co moze
stanowi¢ podstawe roszczen nabywcow lub sankgcji
administracyjnych w przypadku niespéjnosci
dokumentacji.

Istotng zmiang jest rowniez modyfikacja procedury
odbioru lokalu, w ramach ktérej nabywcy uzyskajg
mozliwos¢ przestania protokotu odbioru wraz z listg wad
przygotowang z udziatem specjalisty technicznego, przy
jednoczesnym natozeniu na dewelopera lub jego
petnomocnika obowigzku uczestnictwa w czynnosci
odbioru. Rozwigzanie to moze wydtuzy¢ i sformalizowac
proces odbioru nieruchomosci, zwiekszajac ryzyko
sporéw na tle zakresu i zasadnosci zgtaszanych wad oraz
generujagc dodatkowe obcigzenia organizacyjne po
stronie Spotki.

Projektowane i wprowadzane zmiany w przepisach
techniczno-budowlanych, w tym dotyczace standardow
energetycznych i wymogow przeciwpozarowych, mogg
prowadzi¢ do wzrostu kosztéw realizacji inwestycji oraz
ograniczenia parametréow zabudowy. Istnieje ryzyko, ze
czes¢ projektdw bedzie wymagata przeprojektowania lub
zastosowania drozszych rozwigzan technicznych, co moze
wptyngé na rentownos¢ inwestycji. W ocenie Zarzadu
regulacje te, mimo pozytywnych celow srodowiskowych i
bezpieczenstwa, bedg skutkowaty wzrostem kosztéw
realizacji inwestycji oraz presjg na wzrost cen mieszkan.
0Od 2026 r. zastosowanie majg przepisy ustawy o ochronie
ludnosci i obronie cywilnej, ktore naktadajg obowigzek
projektowania kondygnacji podziemnych i garazy w
spos6b umozliwiajgcy ich wykorzystanie jako miejsc
doraznego schronienia. Wymogi te zwiekszajg ztozonos¢

Ryzyko zmian w prawie podatkowym to niepewnosé
wynikajaca z czestych modyfikacji przepiséw, stawek i
interpretacji urzedowych, co utrudnia firmom planowanie
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projektowg oraz koszty realizacji nowych inwestycji
mieszkaniowych, w szczegdlnosci w zakresie konstrukcji
podziemnych. Wejscie w zycie przepisdw dotyczacych
miejsc doraznego schronienia w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych wigze sie z ryzykiem wzrostu kosztéw
budowy oraz zwiekszenia ztozonosci projektowej
inwestycji. Brak jednolitej praktyki interpretacyjnej
przepisow moze dodatkowo zwieksza¢ niepewnosc
regulacyjna na etapie projektowania.

Na etapie prac legislacyjnych pozostaje projekt
nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali, opublikowany w
styczniu 2026 r., ktérego celem jest uporzadkowanie
zasad funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych oraz
doprecyzowanie zasad wyodrebniania lokali. Projekt
przewiduje m.in. ograniczenie mozliwosci wyodrebniania
lokali w  budynkach  zamieszkania  zbiorowego,
jednoznaczne zaliczenie elementéw konstrukcyjnych
balkondw do nieruchomosci wspdlnej oraz wzmocnienie
pozycji wspolnot w zakresie dochodzenia roszczen z
tytutu wad czesci wspdlnych. Zmiany te mogg zwiekszy¢
odpowiedzialnos¢ deweloperéow w okresie
posprzedazowym oraz wptyngé¢ na strukture prawng i
funkcjonalng planowanych inwestycji. Projektowana
nowelizacja ustawy o wtasnosci lokali moze ograniczy¢
mozliwos¢  wyodrebniania lokali w  budynkach
zamieszkania zbiorowego oraz wzmocni¢ pozycje
wspolnot mieszkaniowych w sporach dotyczacych wad
czeSci wspodlnych. Ryzyko to dotyczy w szczegdlnosci
inwestycji o funkcji mieszanej oraz projektow typu PRS i
aparthotel.

W ramach nadrzednego celu znoszenia nadmiernych
obcigzen dla przedsiebiorcdw w Unii Europejskiej oraz
poprawy ich konkurencyjnosci, szczegdlnie w kontekscie
rosngcej presji konkurencyjnej ze strony panstw spoza
UE, 26 lutego 2025 r. Komisja Europejska przedstawita
pierwszy pakiet uproszczen w obszarze zréwnowazonego
rozwoju, tzw. Omnibus I. Uproszczenia w zakresie CSRD
wskazano w Dyrektywie Parlamentu Europejskiego i Rady
zmieniajagcej dyrektywy 2006/43/WE, 2013/34/UE,
2022/2464 i 2024/1760 w odniesieniu do niektorych
wymogow dotyczacych sprawozdawczosci
przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju i

nalezytej starannosci COM(2025) 81. Powyisza
Dyrektywa znaczaco zaweza zakres jednostek
zobowigzanych do sporzadzania sprawozdawczosci

zrbwnowazonego rozwoju do jednostek, w ktdrych
zatrudnienie przekracza 1000 oséb, a przychody netto ze
sprzedazy przekraczajg 450 min euro. Regulacja ta objeta
swoim zakresem Grupe.

finansowe, realizacje mozliwe
ekspansje.
Polski system podatkowy charakteryzuje sie czestymi

zmianami przepisdw, wiele z nich nie zostato

inwestycji, czy tez
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sformutowanych w sposéb dostatecznie precyzyjny i brak
jest ich jednoznacznej wyktadni. Interpretacje przepiséw
podatkowych ulegajg czestym zmianom, a zaréwno
praktyka organow skarbowych, jak i orzecznictwo sgdowe
w sferze opodatkowania sg wcigz niejednolite.
Dodatkowym czynnikiem powodujgcym zmniejszenie
stabilnosci  polskich  przepisow podatkowych jest
harmonizacja przepisow prawa podatkowego w
panstwach nalezacych do UE.

Katalog przedmiotowych ryzyk, uzupetnia ryzyko zmiany
stawek podatkowych dla przedsiebiorstw w Polsce,

2.3.2 CZYNNIKI WEWNETRZNE

Ryzyko definiuje sie w Grupie jako mozliwo$¢ wystgpienia
zdarzenia, ktére moze mie¢ negatywny wplyw na jej
dziatalnos¢, wyniki finansowe lub reputacje. Celem
systemu zarzadzania ryzykiem Grupy jest zapewnienie
wczesnego rozpoznania oraz adekwatnego zarzadzania
istotnymi ryzykami zwigzanymi z dziatalnoscia Grupy.

Ryzyko zarzadzania grupg kapitatowg to niepewnosc
wptywajgca na cele biznesowe, obejmujgca gtédwnie:
ryzyka operacyjne, finansowe, wizerunkowe i prawne.
Poczgwszy od 2016 roku Grupa istotnie sie rozwineta. W
tym czasie Grupa zwiekszyta zasieg geograficzny o
Wroctaw, Tréjmiasto i okolice oraz Krakow, rozszerzyta
dziatalnos¢ o generalne wykonawstwo swoich inwestycji
oraz zrealizowata plany dotyczace dywersyfikacji
dziatalnosci, czego potwierdzeniem jest istotny wzrost
udziatu podmiotdw zaleznych Spdtki w wynikach
operacyjnych i finansowych Grupy.

W maju 2026 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w
sprawie utworzenia nowej spotki - Dom Development
Poznan sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, w ktérej Spotka
objeta 100% udziatéw w kapitale zaktadowym. Nowa
spotka zostata utworzona w celu prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej na rynku poznanskim w segmencie
mieszkaniowym.

Grupa rozpoznaje ryzyka w obszarze zarzadzania
kapitatem  ludzkim.  Projekty = deweloperskie to
przedsiewziecia o unikalnym charakterze i dtugim
horyzoncie czasowym. W zwigzku z tym, kluczowg
przewagg w tej branzy jest tzw. ,know-how”, ktérego
gtéwnym zrédtem jest doswiadczony personel. Osoby
zajmujace kierownicze stanowiska w Grupie posiadajg

szerokie doswiadczenie zdobyte na polskim rynku
nieruchomosci m.in. w  zakresie  wyszukiwania,
pozyskiwania, finansowania, budowy, sprzedazy i

marketingu oraz zarzadzania projektami deweloperskimi.
Niekontrolowane odejscie ktéregokolwiek z Cztonkdéw
Zarzadu lub pracownikow kluczowych dla Spoétki i jej
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szczegolnie wigzgce sie z ostatnio zapowiadang przez rzad
reforma podatkowa, planowang od 2027 roku. Obejmuje
ona, miedzy innymi, podwyzke stawki CIT do 22% dla firm
z przychodami powyzej 50 min euro.

W przypadku przysztych, ewentualnych, niekorzystnych
zmian w prawie podatkowym, czy tez niekorzystnych
interpretacji przepisdw prawa podatkowego, ziszczenie
tego ryzyka moze mieé istotny negatywny wptyw na
sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spétki i jej
Grupy.

Podstawe funkcjonowania systemu zarzgdzania ryzykiem
w Grupie stanowi Wewnetrzny Standard Zarzadzania
Ryzykiem, Zgodnoscia, Audytem | Jakoscig Dziatania - Dom
2030, z ktérym powigzana jest Polityka Zarzadzania
Ryzykiem i Zgodnoscig (compliance).

Zarzad Spotki podjat szeroko zakrojone dziatania w celu

optymalizacji zarzadzania Grupa i stworzenia ram
systemowych dla dalszego rozwoju - zaréwno
organicznego, jak i poprzez ewentualne przejecia

kolejnych podmiotow.

Zmiany w Grupie, ktore miaty miejsce w ostatnich latach,
sg irodtem wyzwan zwigzanych z efektywnym
zarzadzaniem Grupa oraz utrzymaniem elastycznosci
organizacji, niezbednej do szybkiego reagowania na
zmiany w otoczeniu gospodarczym, charakteryzujgcym
sie duzg konkurencyjnoscig. Ewentualne zagrozenia na
tym polu sg mitygowane przez Zarzad Spétki, zaréwno
poprzez wdrazanie i udoskonalanie systemoéw
informatycznych wspierajacych raportowanie zarzadcze i
obieg informacji w Grupie, jak rdéwniez poprzez
ujednolicenie procedur i proceséw biznesowych oraz
zasad w obszarze wewnetrznej administracji, ktdre
podlegaja nadzorowi w obszarach kompetencyjnych
przez poszczegdlnych Cztonkéw Zarzgdu Spétki.

Grupy, moze negatywnie wptyna¢ na ich dziatalnosc,
sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju.

Redukcja ryzyka w obszarze personalnym realizowana jest
przez szereg dziatan, w tym m.in. przez analize potrzeb
zatrudnieniowych i rozwojowych, przeglady kluczowych
stanowisk i biezgcg analize warunkow zatrudnienia oraz
czynnikéw wptywajacych na prawidtowos¢
funkcjonowania tego obszaru. Grupa uzgadnia polityki
zatrudnieniowe, realizuje  postanowienia  polityk
anytymobbingowych i antydyskryminacyjnych oraz
promuje odpowiednie wartosci wynikajgce m.in. z
obowigzujgcych w  Grupie kodekséw etycznego
postepowania. Ponadto Grupa posiada wewnetrzne
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standardy z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy, ktére
pozwalaja na zarzadzanie tym obszarem w sposéb
adekwatny do skali dziatalnosci.

Grupa wykazuje wzglednie niska rotacje pracownikéw, a
wielu z nich posiada dtugoletni staz. Zarzad Spétki obniza

Spoétka od wielu lat jest niekwestionowanym liderem
rynku pierwotnego mieszkan w Warszawie. Stolica Polski
jest gtéwnym osrodkiem zycia gospodarczego i
spotecznego oraz jednym z najwiekszych centréw
akademickich w kraju, a atrakcyjny i chtonny rynek
przycigga nowych mieszkancéw. W efekcie stoteczny
rynek mieszkaniowy jest najwiekszy i charakteryzuje sie
najwyzszym poziomem cen spos$rdd polskich miast.

Jednakze, rynek warszawski charakteryzuje sie
dodatkowo najwiekszymi wyzwaniami w realizacji
inwestycji deweloperskich — stoteczna podaz mieszkan
znajduje sie pod silng presjg z powodu niedoboru gruntéw

Obecnie, jednym z gtéwnych wyzwan deweloperdw jest
brak wystarczajgcej liczby odpowiednich dziatek pod
zabudowe wielorodzinng. W przysztosci, jesli wystapia
wieksze trudnosci w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntow
pod nowe projekty, moze to doprowadzi¢c do
niedostatecznego poziomu lub niewtasciwej struktury
oferty, co przetozytoby sie na pogorszenie sprzedazy i
wynikéw finansowych Spéfki i jej Grupy.

Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie
atrakcyjnych gruntéw pod nowe inwestycje, dzieki czemu
Grupa posiada, na kazdym z rynkéw swojej dziatalnosci,
rozbudowany, urozmaicony bank ziemi, ktéry umozliwia
jej stabilng dziatalno$¢ przez kolejne lata. Sukces w
zabezpieczeniu banku ziemi pod nowe projekty, opiera sie
przede wszystkim na doswiadczeniu pracownikow Grupy
oraz zasobach gotéwki, umozliwiajacych szybka
finalizacje, takze bardzo duzych transakgji.

Grupa zarzadza procesem akwizycji nieruchomosci w
zgodzie z obowigzujacymi wewnetrznie standardami i

Realizowane  projekty = deweloperskie = wymagajg
znacznych naktadéw w fazie przygotowania, a nastepnie
budowy. Dodatnie przeptywy finansowe z takich
projektow mozliwe sg czesto dopiero po uptywie 15-18
miesiecy od rozpoczecia robdét budowlanych. Z uwagi na
wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty, sg
w swej istocie obarczone wieloma istotnymi czynnikami
ryzyka. Do takich czynnikow, w szczegdlnosci, mozemy
zaliczy¢é: nieuzyskanie pozwolen niezbednych do
wykorzystania gruntéw zgodnie z planami, opdznienia w
zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajace planowane
naktady zatozone w budzecie, zmiana warunkéw
pogodowych, niewyptacalno$¢ lub niska jako$¢ ustug
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ryzyko zwigzane z utratg kluczowych pracownikéw
poprzez programy motywacyjne, obejmujgce wszystkich
pracownikow  Grupy oraz rozwdj kompetencji
menedzerskich i wiedzy eksperckiej pracownikdw szczebla
operacyjnego.

inwestycyjnych o uregulowanej sytuacji prawnej, a takze
opdznien w pracach planistycznych i wydawaniu decyzji
administracyjnych.

Zarzad Spotki tagodzi ryzyko zwigzane z koncentracjy
dziatalnosci na rynku  warszawskim, poprzez
dywersyfikacje geograficzng w ramach Grupy. Spotka
realizuje strategie dywersyfikacji geograficznej poprzez
podmioty zalezne, dziatajgce w Trdéjmiescie i okolicach,
Wroctawiu, Krakowie i poczawszy od maja 2026 — w
Poznaniu. W konsekwencji, Grupa prowadzi dziatalnos$¢ na
pieciu najbardziej atrakcyjnych rynkach mieszkaniowych
w Polsce.

metodologia. Ponadto, Grupa rozpoznaje ryzyka zwigzane
z procesem na wczesnym etapie nabywania gruntéw, co
pozwala jej na dobdr srodkdw mitygujgcych adekwatnych
do identyfikowanych potrzeb i wyzwan. Spétka i jej Grupa
zapewniajg utrzymanie skali dziatalnosci i ptynne
uzupetnianie oferty, miedzy innymi poprzez
zabezpieczenie wysokiej jakosci i odpowiedniej wielkosci
banku ziemi, na poziomie umozliwiajgcym prowadzenie
sprzedazy przez okoto 4 lata. W ocenie Zarzgdu Spofki jest
to poziom adekwatny do lokalnych uwarunkowan
rynkowych, w szczegdlnosci diugotrwatego procesu
uzyskiwania pozwolern niezbednych do realizacji
inwestycji, zmian legislacyjnych, dotyczacych procesu
przygotowania projektéw, a takze sytuacji na rynku
kredytowym. Dzieki posiadanym zasobom gruntow,
Grupa jest w stanie ptynnie uzupetni¢ swojg oferte,
dostosowywac jg do potrzeb rynkowych i utrzymywac
pozycje lidera polskiego rynku mieszkaniowego.

Swiadczonych przez podwykonawcdw, spory pracownicze
u podwykonawcéw, niedobdér materiatéw lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane
trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania decyzji
umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, brak

odpowiedniej  koordynacji  dziatan w  procesie
inwestycyjnym i realizacyjnym, zmiany wytycznych,
opOznienia lub trudnosci zwigzane z procesem

przygotowania dokumentacji projektowej, korzystanie z
nieaktualnej dokumentacji lub utrata dokumentacji
formalno-prawnej, czy tez zmiany w przepisach
regulujgcych  wykorzystanie gruntow. Wystgpienie
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ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen moze spowodowacé
opdzinienia w zakonczeniu projektu deweloperskiego,
wzrost kosztéw lub utrate przychoddw z takiego projektu,
zablokowanie $rodkéw zainwestowanych w kupno
gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakonczenia projektu deweloperskiego. Kazda z tych
okolicznosci moze miec z kolei istotny, negatywny wptyw
na dziatalno$¢ oraz sytuacje finansowa Spofki i jej Grupy.
Dzieki wtasnym generalnym wykonawcom, Spétka i jej
Grupa optymalizujg proces budowlany juz od momentu

Grupa rozpoznaje ryzyka w procesach sprzedazy i obstugi
interesariuszy, w tym w procesach ksztattowania cen
sprzedazy, zawierania uméw z klientami oraz procesach
obstugowych. Dziatalnos¢ Grupy obejmuje gtédwnie
sprzedaz mieszkan. W zwigzku z tg dziatalnoscig, Spotka i
jej Grupa moga by¢ narazone na spory i postepowania
sgdowe zwigzane ze zrealizowanymi inwestycjami, w
wyniku ktorych Spotka i jej Grupa mogg zostac
zobowigzane do spetnienia okreslonych swiadczen (np.
wynikajacych z gwarancji wykonania prac budowlanych
udzielonych  klientom). Niekorzystne dla  Grupy
rozstrzygniecia w takich przypadkach, mogg miec istotny
negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg lub
wyniki Spoftki i jej Grupy.

Grupa zaklasyfikowata jako wspdlne przedsiewziecia,
inwestycje w nizej wymienionych jednostkach, w ramach

ktorych  umowy dajg  wszystkim ich  stronom
(wspétinwestorom) taczng kontrole nad
przedsiebiorstwami. Decyzje dotyczace znaczacych

dziatan wymagajg jednomyslnej zgody wszystkich stron
umowy, a forma prawna odrebnych jednostek nie daje
stronom umowy prawa do ich aktywdw i obowigzku sptaty
zobowiazar:

* BYSEWSKA Sp. z 0.0. - w dniu 2 lipca 2024 roku Euro Styl
S.A. podpisata z Activa JJ Sp. z 0.0. umowe inwestycyjng
dotyczaca zamiaru realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego w postaci inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na kompleksowym zagospodarowaniu i
zabudowie kilkudziesiecioma budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi i  kilkudziesiecioma  budynkami
mieszkalnymi  wielorodzinnymi wraz z niezbedng
infrastrukturg. Zakres tej umowy, obejmuje w

szczegolnosci: zaprojektowanie, sfinansowanie, budowe
oraz sprzedaz lokali mieszkalnych, w ramach opisanego
wyzej przedsiewziecia deweloperskiego (ok. 550
jednostek mieszkalnych). W tym celu utworzona zostata
spotka Bysewska Sp. z 0.0. o kapitale zaktadowym 100 tys.
zt, w ktérym na dzieh 30 czerwca 2026 roku kazdy ze
wspotwiascicieli posiadat 50 % udziatow;

¢ DOKI V Sp. z 0.0. - w dniu 12 lipca 2024 roku Euro Styl
S.A. podpisata z Grupg Torus Sp. z o0.0. S.KA.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W | POEROCZU 2026 ROKU

oM

DEVELOPMENT

planowania inwestycji, korzystajgc z efektu skali oraz
zapewniajac statg wspdtprace dla sprawdzonych
podwykonawcéw i budujg jednoczesnie dtugofalowe
relacje oparte na zaufaniu, gwarantujgce terminowosc i
utrzymanie wysokiej jakosci finalnego produktu.

Takie podejscie biznesowe pozwala oczekiwaé, ze Spodtka
i jej Grupa bedg w stanie, w relatywnie duzym stopniu,
fagodzi¢ ryzyko niespodziewanego wzrostu kosztéw
realizacji  inwestycji, zapewniajac  tym  samym
satysfakcjonujgca rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci.

Zarzad Spotki mityguje ryzyko wystgpienia wad
zmniejszajacych wartos¢ lub uzytecznosé lokali, dbajgc o
zapewnienie odpowiedniego standardu (tj. wysokiej
jakosci) technicznego i wykoriczeniowego realizowanych
w  Grupie przedsiewzie¢ deweloperskich, a w
ewentualnym przypadku wystgpienia wady, dbajgc o
zapewnienie jej niezwtocznego usuniecia. Grupa posiada
zasady dobrych praktyk z zakresu obstugi interesariuszy.
Ponadto, Grupa stosuje odpowiednie postanowienia w
umowach, monitoruje rejestr klauzul abuzywnych oraz
prowadzi biezgcy monitoring orzeczen sadowych.

Grupa rozpoznaje réwniez ryzyka zwigzane @z
prowadzeniem obstugi na niesatysfakcjonujgcym
poziomie, dlatego dobiera odpowiednie wskazniki do
okreslenia poziomu satysfakcji i zadowolenia klientéw.

reprezentowang przez Torus Sp. z 0.0. (zarejestrowang w
Gdanisku) umowe inwestycyjng, dotyczacg zamiaru
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego w postaci
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na kompleksowym
zagospodarowaniu i zabudowie budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi wraz z niezbedng infrastrukturg oraz
inwestycjg towarzyszacg (o ile bedzie wystepowad).
Zakres tej umowy, obejmuje w szczegdlnosci:
zaprojektowanie, sfinansowanie, budowe oraz sprzedaz
lokali mieszkalnych i ustugowych, w ramach opisanego
wyzej przedsiewziecia deweloperskiego (ok. 550
jednostek mieszkalnych i ustugowych). W tym celu
utworzona zostata spétka DOKI V Sp. z 0.0. o kapitale
zaktadowym 100 tys. zt, w ktérym na dzieh 30 czerwca
2026 roku kazdy ze wspdtwihascicieli posiadat 50 %
udziatéw.

Projekty wspdlnego przedsiewziecia wigzg sie z szeregiem
ryzyk prawnych, finansowych oraz wizerunkowych (m.in.
ryzyko: wyboru witasciwego partnera, faktycznego
sprawowania  wspodtkontroli  nad  Joint  Venture,
wydtuzonego czasu podejmowania decyzji, zmniejszenia
elastycznosci reagowania na sygnaty rynkowe, mniejszego
efektu synergii, obnizenia konkurencyjnosci danego
przedsiebiorstwa, zwiekszonych kosztow realizowanego
przedsiewziecia), ktére moga zaistnie¢ podczas jego
trwania. Pomimo wyboru doswiadczonych partnerow
oraz przeprowadzanych odpowiednio wczesniej analiz
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potwierdzajgcych optacalnos$é inwestycji, wyniki tego typu
projektdw mogg rdéznic sie od pierwotnych zatozen i moga

Grupa prowadzi ustrukturyzowany proces kontraktacji
podwykonawcéw, w ramach ktorego zarzadza
rozpoznanymi ryzykami, w tym stosuje stosowne
postanowienia umowne, majgce na celu zabezpieczenie
przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
umowy. W ramach uzgodnionych dziatai, Grupa posiada
zdefiniowane procesy akceptacji i analizy zawieranych
kontraktow, wymaga przy tym spetnienia szeregu
restrykcyjnych Wymogow, zdefiniowanych w
uzgadnianych z Kontrahentami dokumentach, w tym w
Zasadach postepowania (Code of Conduct), tj. w
kodeksach postepowania Kontrahenta spétki z Grupy.

Ryzyka zwigzane z obszarem bezpieczenstwa informacji,
sg jednymi z kluczowych ryzyk definiowanych przez
Grupe, co wynika gtéwnie z cyfryzacji procesow
obstugowych oraz budowlanych. Celem zarzadzania
obszarem bezpieczenstwa informacji jest zapewnienie
poufnosci, integralnosci i  dostepnosci  danych
przetwarzanych w zwigzku z dziatalnoscig operacyjna, w
tym danych osobowych interesariuszy. Utrata poufnosci
wigze sie gtdwnie z ryzykiem nieuprawnionego ujawnienia
danych, co moze skutkowac ewentualnymi negatywnymi
skutkami dla podmiotéw danych oraz sankcjami
prawnymi i skutkami reputacyjnymi. Grupa definiuje
materializacje ewentualnych ryzyk zwigzanych =z
naruszeniem integralnosci danych jako prowadzgce m.in.
do mozliwego podjecia btednych decyzji biznesowych,
powstania sporéw umownych lub zaburzenia procesow
raportowych. Utrata dostepnosci systemow lub informacji
analizowana jest m.in przez pryzmat ryzyk braku
mozliwosci prowadzenia niezaktéconej dziatalnosci
operacyjnej, w tym potgczona moze by¢ m.in. z przerwami
w obstudze biezgcych proceséw biznesowych, obstudze

W obszarze finansow i ksiegowosci w Grupie kluczowe jest
ryzyko utraty ptynnosci finansowej wynikajgce z wysokiej
kapitatochtonnosci projektéw, opdinien w sprzedazy
lokali, opdznien wptat klientéw oraz mozliwych przerw w
finansowaniu bankowym. Ryzyko to jest ograniczane
poprzez szczegbdtowe planowanie przeptywow
pienieznych, dywersyfikacje Zrddet finansowania,
stosowanie rachunkéw powierniczych oraz $cisty nadzér
bankéw nad uruchamianiem transz kredytowych. Istotne
jest réwniez ryzyko nieprawidtowej wyceny projektéw,
kosztow oraz przychoddéw, co moze prowadzi¢ do
znieksztatcenia wyniku finansowego i btednych decyzji
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negatywnie wptyna¢ na dziatalno$é i sytuacje finansowa
Spotki i jej Grupy.

Elementem procesu kontraktacji jest rowniez weryfikacja
Kontrahenta w publicznie dostepnych rejestrach. Grupa
ogranicza ryzyka réwniez poprzez analize i odpowiedni
dobdr podwykonawcéw. W ramach rozpoznawanych
ryzyk, Grupa analizuje réwniez mozliwos¢ ograniczonej
dostepnosci podwykonawcéw, w tym rozpoznaje
dodatkowe ryzyka zwigzane z realizacja kontraktow
budowlanych, ktére wigzg sie z mozliwoscig wejscia w
spor sagdowy z podwykonawcami, koniecznoscig usuniecia
ewentualnych wad Ilub usterek przedmiotu umowy,
ewentualng zaptata kar umownych oraz odstgpieniem od
umowy.

interesariuszy, opdznieniami w realizacji inwestycji oraz
dodatkowymi  kosztami  operacyjnymi.  Skuteczne
zarzadzanie tymi ryzykami wymaga w szczegdlnosci
wdrozenia odpowiednich standardéw, procedur, zasad
kontroli dostepu i zarzadzania kopiami zapasowymi oraz
ciggtego podnoszenia Swiadomosci personelu. Grupa
zarzadza réwniez ryzykami w obszarze bezpieczenstwa
fizycznego, gdzie jako kluczowe definiowane jest ryzyko
nieuprawnionego dostepu. Ryzyko to mityguje sie min.
poprzez odpowiednie zdefiniowanie proceséow kontroli
dostepu i wyznaczenie standardéw dziatania zaréwno na
powierzchniach biurowych, jak i na terenie prowadzonych
inwestycji budowlanych.

Grupa rozpoznaje réwniez ryzyka powstania szkdd
wynikajacych ze zdarzen losowych i awarii infrastruktury
budynkow (np. pozar, zalanie, awarie instalacji, przerwy w

zasilaniu), ktéore mogg powodowal czasowg utrate
dostepnosdci. Dziatania mitygujace obejmujg m.in.
przeglady techniczne i serwis instalacji, systemy

przeciwpozarowe i alarmowe oraz plany ewakuacji.

zarzadczych. Dziatania mitygujace obejmujg stosowanie
wtasciwych standardéw rachunkowosci, wdrozenie
kontroli  wewnetrznych w  procesie  zamkniecia
miesigca/roku oraz biezgcy nadzéor nad budzetami
inwestycji. Dodatkowo Grupa definiuje ryzyka defraudacji
srodkow finansowych oraz mozliwos¢ wystgpienia btedéw
sprawozdawczych i podatkowych, w tym w zakresie
zobowigzan publicznoprawnych, ktdre ogranicza sie przez
odpowiedni podziat rél wybranych funkcji w obszarze
finansowo-ksiegowym, standaryzacje polityk i procedur
obszarowych oraz okresowe przeglagdy podatkowe i
audyty.
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Grupa rozpoznaje ryzyka zwigzane z mozliwoscig
wystapienia przez interesariuszy z roszczeniami przeciwko
podmiotom z Grupy. Pojawienie sie tego rodzaju roszczen
moze negatywnie wptyna¢ na sytuacje finansowa Grupy
lub wizerunek Grupy, niezaleznie od zasadnosci danego
roszczenia. Grupa zarzadza rowniez ryzykami zwigzanymi

W obszarze zarzadzania ryzykiem, zgodnoscig i audytem
wewnetrznym, Grupa definiuje istotne ryzyka i zarzadza
dziataniami mitygujgcymi w obszarze. W ramach
najistotniejszych ryzyk wymieni¢ nalezy brak zgodnosci
procedur wewnetrznych i proceséow biznesowych z
obowigzujagcymi przepisami prawa oraz wytycznymi
organdw  kontrolnych i najlepszymi  praktykami
rynkowymi. Grupa zarzadza réwniez ryzykami braku
spdjnego systemu zarzadzania ryzykiem i zgodnoscig w
catej Grupie, co moze prowadzi¢ do naruszen prawa,
regulacji branzowych Ilub konfliktu intereséw, a w
konsekwencji do strat finansowych lub utraty reputacji
catej Grupy. Ryzyko to mityguje sie m.in. poprzez przyjecie
jednolitej polityki zarzgdzania ryzykiem i zgodnoscig na
poziomie Grupy oraz wdrozenie skutecznego systemu
raportowania o nieprawidtowosciach. Kolejne ryzyka
obszarowe to m.in. ryzyko pominiecia kluczowych ryzyk,
rozumiane réwniez jako nieskuteczne zarzadzanie

W obszarze relacji inwestorskich i obstugi gietdowej
definiowane s3 ryzyka zwigzane z naruszeniem
obowigzkéw informacyjnych (w szczegdlnosci w zakresie
informacji poufnych, raportéw biezacych i okresowych),
co moze skutkowaé wysokimi karami administracyjnymi,

Kluczowymi ryzykami rozpoznawanymi przez Grupe w
obszarze apartamentéw serwisowanych s3 ryzyka
operacyjne powigzane z wysokg rotacja klientdw, na rzecz
ktorych swiadczone sg ustugi, w tym w zakresie mozliwych
do wystgpienia zniszczen wyposazenia, wypadkow, awarii
technicznych lub kradziezy mienia. Ryzyka te mityguje sie
poprzez formutowanie regulaminéw pobytu i obiektu,

Grupa rozpoznaje ryzyka w obszarze posrednictwa
kredytowego, w szczegélnosci w zakresie dotyczacym
m.in. wymogdw natozonych umownie na spoétke Dom
Development Kredyty Sp. z 0.0. przez wspdtpracujgce z nig
banki, nieprawidtowej realizacji obowigzkow
wynikajacych z obowigzujgcych przepisow prawa lub
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z obstugg korporacyjng oraz definiuje ryzyka braku
przestrzegania terminéw sgdowych i administracyjnych
oraz brak merytorycznego zaplanowania prowadzonych
postepowan  sgdowych, ktére mitygowane s3
ustrukturyzowaniem procesow po stronie obstugi prawnej
Grupy.

ryzykiem. Dziatania mitygujagce obejmujg wdrozenie
spojnej metodyki zarzadzania ryzykiem w Grupie,
regularne przeglady i aktualizacje rejestréw ryzyk oraz
formalne przypisanie wtascicieli ryzyk. Grupa rozpoznaje
rowniez ryzyka w obszarze audytu wewnetrznego, ktére
mogg powodowac, ze istotne nieprawidtowosci i
naduzycia pozostajg niewykryte. Mitygacja polega m.in.
na  zapewnieniu  niezaleznosci  funkcji  audytu
wewnetrznego, oparciu planu audytu na ocenie ryzyka,
Scistej wspotpracy audytu z funkcja compliance i
zarzadzania ryzykiem oraz monitorowaniu realizacji
rekomendacji audytowych. W ramach obszaru definiuje

sie réwniez ryzyka zwigzane z ubezpieczeniami
korporacyjnymi i dokonuje sie analizy mozliwosci
przeniesienia ryzyka, w szczegdélnosci w zakresie

odpowiedzialnosci finansowej na firme ubezpieczeniowg
(transfer ryzyka).

odpowiedzialnoscig osobistg Cztonkédw Zarzaddéw oraz
trwatym uszczerbkiem reputacji Spétki na rynku
kapitalowym. Ryzyko to mityguje sie poprzez wdrozenie
przejrzystych procedur, szkolenia kadry oraz S$cista
wspotprace z odpowiednimi komdrkami organizacyjnymi.

staranng komunikacje z klientami, regularne przeglady
techniczne lokali. Istotnym zakresem analiz w obszarze sa
réwniez ryzyka finansowe zwigzane z wyceng ustug, ktére
ogranicza sie m.in. poprzez aktywne zarzadzanie cenami,
dywersyfikacje kanatow sprzedazy i monitorowanie
obtozenia.

wytycznych organéw kontrolnych. W ramach dziatan
mitygujacych, Grupa m.in. monitoruje zmiany w
przepisach, stany prawne nieruchomosci oraz nadzoruje
realizacje proceséw, w zgodzie z ustalanymi wewnetrznie
standardami, dobrymi praktykami i politykami.
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Zarzadzanie ryzykiem ESG jest integralng czescig catego
procesu zarzadzania ryzykiem. Poszczegdlne ryzyka z
obszaru ESG s3 kwalifikowane do gtéwnych ryzyk
biznesowych. Obszar zarzadzania ryzykiem ESG w Grupie
wspierany jest przez Zespoét raportowania niefinansowego
i analiz ryzyka, a dziatania mitygujace realizowane sg w
zgodzie wewnetrznymi regulacjami, w tym Procedurg
raportowania  niefinansowego i zrownowazonego
rozwoju. Ponadto, podczas realizacji procesu analizy
podwdjnej istotnosci, Grupa zidentyfikowata szereg
zagrozen zwigzanych ze zmianami klimatu (w podziale na
zagrozenia fizyczne i przejsciowe), kwestiami spotecznymi
i zarzadczymi.

Ryzka zidentyfikowane w obszarze ESG zostaty
umieszczone w rejestrze ryzyk stanowigcym element
polityki zarzadzania ryzykiem. Zaadresowano takze
dziatania zmierzajace do mitygacji tych ryzyk. Grupa
korzystajgc z dostepnych krajowych prognoz w zakresie
zmian klimatu sprawdzita, jakie ryzyka klimatyczne moga
wystgpi¢c w konkretnych lokalizacjach prowadzenia

Zarzadzanie ryzykiem operacyjnym powigzane jest z
nadzorem nad codziennym funkcjonowaniem procesow
biznesowych i ma na celu zapewnienie ich efektywnosci,
spdéjnosci  oraz zgodnosci z przyjetymi w Grupie
standardami zarzadzania. W tym obszarze koncentrujg sie
w szczegblnosci ryzyka zwigzane z efektywnoscig
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dziatalnosci i w jaki sposéb moga wptywaé na aktywa.
Analiza ryzyk klimatycznych zostata przeprowadzona w
horyzoncie czasowym do 2050 r. Zgodnie z
opracowaniami naukowymi Warszawa, Krakdw i Wroctaw
w dtuzszym horyzoncie czasowym bedg mierzyty sie ze
wzrostem liczby dni z ekstremalnie wysoka temperaturg
(Tmax = 25°C). Zmiany te bedg najbardziej odczuwalne we
Wroctawiu —w 2050 r. bedzie ich o 6 wiecej niz w obecne;j
dekadzie. Przyczynig sie one réwniez m.in. do wydtuzenia
okreséw bezopadowych z wysokg temperaturg powietrza
i natezenia wystepowania tzw. miejskiej wyspy ciepta.
Kolejnym ryzykiem fizycznym, z ktérym beda mierzy¢ sie
spotki z Grupy to wzrost Sredniej rocznej sumy opaddw
(zjawisko najsilniej bedzie odczuwalne w Krakowie) i liczby
dni z opadem >20 mm. Zmiany te zwieksza
prawdopodobienstwo wystgpienia: 1) powodzi od strony
rzek w Warszawie, Krakowie i Wroctawiu, 2) powodzi od
strony morza w Trdjmiescie, 3) powodzi miejskich (typu
flash flood) w Tréjmiescie.

operacyjng, kulturg organizacyjng, zarzadzaniem
projektami wewnetrznymi oraz procesami, potencjalnie
nieefektywnym wykorzystaniem lub awarig systemow i
infrastruktury  technologicznej wykorzystywanej w
biezgcej dziatalnosci.
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PODSTAWA
JEDNOSTKOWEGO ORAZ
FINANSOWEGO

Srédroczne  skrécone  skonsolidowane
finansowe zostato sporzadzone w konwencji
historycznego.

Niektére informacje i ujawnienia, ktéore zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez Unie
Europejska (,UE”), sg zwykle prezentowane facznie z
rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
zostaty w $rédrocznym  skréconym  sprawozdaniu
finansowym skrécone badz pominiete zgodnie z MSR 34
,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” (MSR 34).
Srédroczne  skrécone  skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato  sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spotki
Grupy w dajacej sie przewidzieé przysztosci.

Spdtka i jej podmioty zalezne prowadzg dziatalnosc
wytacznie na terytorium Polski. Na dzien sporzadzenia
Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, wszystkie inwestycje Spotki
postepowaty zgodnie z planem lub wyprzedzaty zaktadany
harmonogram. Zarzad Spoétki na biezgco monitoruje
sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno 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 istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci
przez Grupe.

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej i innych
spotek uwzglednionych w skréconym $rédrocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jest ztoty

sprawozdanie
kosztu
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SRODROCZNEGO SKROCONEGO

polski (,,PLN”, ,zt"). Srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ztotych
polskich. Dane finansowe prezentowane w $rodrocznym
skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich, o ile nie
zaznaczono inaczej.

Wchodzace w  sktad  $réddrocznego  skrdconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
srédroczny skrécony skonsolidowany bilans, srédroczny
skrocony skonsolidowany rachunek zyskow i strat,
$rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochodow, srodroczny 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 srédroczne
skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
obejmuje  wszystkich informacji oraz  ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym i nalezy je analizowa¢ tacznie ze zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku.

Spétka sporzadzita réwniez $rédroczne  skrécone
sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za okres
szeSciu miesiecy, zakoriczony 30 czerwca 2026 roku, ktore
zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki dnia 26 sierpnia
2026 roku. Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
nie zostaty zbadane przez biegtego rewidenta, ale byty
przedmiotem przegladu niezaleznego biegtego rewidenta.
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SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk z dziatalnosci operacyjnej — EBIT
Zysk netto

Zysk netto na akcje — podstawowy

W | pétroczu 2026 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata skonsolidowane przychody ze
sprzedazy o wartosci 1 560 881 tys. zi, tj. 0 21% wyzsze w
porownaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku.
Gtéwnym czynnikiem, ktéry miat na to wptyw bylty wyzsze
przekazania niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. W
pierwszym pétroczu 2026 roku Grupa przekazata 1 976
lokali w poréwnaniu do 1 595 lokali przekazanych w |
potroczu 2025 roku. Przekazania na realizowanych w
Grupie Dom Development projektach dokonywane s3
planowo, zgodnie z ustalonymi harmonogramami. Ze
wzgledu na moment rozpoczecia poszczegdlnych
przedsiewzie¢ deweloperskich oraz okreslony cykl
produkcyjny — zdecydowana wiekszos¢ inwestycji,
zgodnie z harmonogramem bedzie miata swdj koniec w
drugiej potowie roku i co za tym idzie, wiekszos¢
przekazan zaplanowana jest wtasnie na ten okres.

Grupa rozpoznata w wyniku gtéwnie przychody ze
sprzedazy wyrobdw gotowych. Pozostata sprzedaz (ustug
i towarow) stanowita odpowiednio 3% i 6% w ogdlnej
wartosci sprzedazy w pierwszym potroczu 2026 i 2025
roku.

W strukturze przekazan istotny udziat miaty inwestycje z
segmentu popularnego, takie jak Dzielnica Mieszkaniowa
Metro Zachdd i Dzielnica Mieszkaniowa Mokotow
Sportowy w Warszawie, Osiedle Widoki w Tréjmiescie,
Osiedle Rapsodia i Hubska 100 we Wroctawiu, Osiedle
Mieszkaniowe Gorka Narodowa w Krakowie oraz z
segmentu premium Apartamenty Park Matecznego w
Krakowie.

Efektywna polityka operacyjna, terminowa realizacja
inwestycji oraz wysokiej jakosci przekréj projektow
dopasowanych do zapotrzebowania klientow w dalszym
ciggu pozytywnie przektada sie na osiggane przez Grupe
wyniki.

Skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy za pierwsze
potrocze 2026 roku wzrdst o 6% w pordwnaniu z okresem
porownawczym ubiegtego roku, osiggajac wartos¢ 482
523 tys. zt.
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT GRUPY

FINANSOWYCH GRUPY KAPITALtOWEJ
| pétrocze 2026 | pétrocze 2025 Zmianar/r
1560 881 1293938 21%
482 523 455 315 6%
320725 302 029 6%
258 509 245 634 5%
10,02 9,52 5%

Na poziomie rentownosci brutto, w pierwszym pétroczu
2026 roku Grupa osiggneta poziom 30,9%. W ocenie
Zarzadu jest to bardzo dobry wynik, ktory jest zwigzany z
mixem przekazanych lokali i projektéw w danym okresie.
Ponadto wynik ten odzwierciedla doswiadczenie oraz
kompetencje oséb odpowiedzialnych za rozwdj Grupy
Kapitatowej Dom Development, ktéra w | pdtroczu 2026
roku umacniata swojg pozycje na wszystkich rynkach
swojej dziatalnosci.

Wynik z dziatalnos$ci operacyjnej Grupy w | pétroczu 2026
roku wyniost 320 725 tys. zt, tj. byt o 6% wyzszy niz rok
wczedniej. Grupa kfadzie duzy nacisk na efektywnosc
zarzadzania, dzieki czemu marza zysku na dziatalnosci
operacyjnej wyniosta 20,5%. W ocenie Zarzadu Spofki,
poziom ten jest satysfakcjonujgcy i potwierdza
skutecznos¢ modelu biznesowego Grupy.

Pierwsze potrocze ze sprzedazg netto wynoszacy 2 382
lokale okazato sie najlepszym w historii Grupy, co przybliza
nas do realizacji catorocznych ambicji — poprawy
rekordowego wyniku z 2025 roku, gdy sprzedalismy 4 448
lokali. Grupa osiggneta stabilng, wysokg sprzedaz na
wszystkich rynkach dziatalnosci - w Warszawie,
Trojmiescie, Wroctawiu i Krakowie — a dodatkowo pracuje
nad uruchomieniem pierwszej inwestycji w Poznaniu.
Wejscie na ten rynek wpisuje sie w konsekwentng
strategie geograficznej ekspansji Grupy i budowania jej
wiodacej pozycji w najwiekszych polskich aglomeracjach.

Popyt na mieszkania, szczegdlnie nabywane na wtasne
potrzeby, utrzymywat sie na wysokim poziomie,
wspierany wyzszg niz rok wczesniej zdolnoscia kredytowg
klientéw. Transakcje wspoffinansowane  kredytem
hipotecznym stanowity w pierwszym pétroczu 2026 roku
55% catkowitej sprzedazy Grupy Dom Development.
Utrzymujgca sie niepewnos$¢ geopolityczna, zwigzana
m.in. z sytuacja na Bliskim Wschodzie, podsyca obawy
przed wzrostem inflacji, ktéra moze przetozy¢ sie na
koszty budowy i ceny mieszkan. Oczekiwanie statych
kosztow  kredytu sktonito czes¢ nabywcow do
przyspieszenia decyzji zakupowych.
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Dziatalnos¢ Grupy nie ma charakteru typowo
sezonowego. Wahania wynikéw finansowych pomiedzy
kwartatami sg $cisle powigzane zcyklem budowy
projektow i kumulacja przekazan w pierwszych
tygodniach po dopuszczeniu do uzytkowania danej
inwestycji. Zgodnie z MSSF 15, przekazanie lokalu
nabywcy stanowi podstawe do rozpoznania przychodu ze
sprzedazy w rachunku zyskow istrat, co powoduje, ze
wyniki finansowe nie odzwierciedlajag w petni biezacej
3.2.2 SKONSOLIDOWANY BILANS GRUPY
Sytuacja majatkowa Grupy w | pétroczu 2026 roku byta
bardzo dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata j3 na
tle sektora.

W  strukturze aktywéw  Grupy, podobnie jak
w poprzednich latach, dominowaty aktywa obrotowe.
Zapasy owartosci 5548 990tys. zt stanowity 86%
rekordowej sumy bilansowej Grupy, ktéra na dzien 30
czerwca 2026 roku wyniosta 6 452 946 tys. zt i jest o 8%
wyzsza od stanu na koniec 2025 roku. Wzrost ten wynika
gtdwnie ze wzrostu zapaséw o 461 873 tys. zi.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysokg ptynnosé, czego
wyrazem jest stan S$rodkéw pienieznych w wysokosci
223 787 tys. zt. Ponadto na otwartych, mieszkaniowych
rachunkach powierniczych (wykazywanych w
krétkoterminowych  aktywach finansowych) Grupa
posiadata 208 310 tys. zt.

Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na bezpieczenstwo
finansowe Grupy, co znajduje odzwierciedlenie m.in.
w strukturze Zrddet jej finansowania. Wedtug stanu na
dzien 30 czerwca 2026 roku, Grupa posiadata
skonsolidowane kapitaty wiasne w wysokosci
2 065762 tys. zt. co stanowi 32% sumy bilansowe;j.
Kolejng gtéwng pozycjga skonsolidowanych pasywow
Grupy sg zobowigzania z tytutu przychoddéw przysztych
okreséw w kwocie 2 196 341 tys. zt, co stanowi 34% sumy
bilansowej. W tej kategorii wykazywane s3 wptaty
klientéw na poczet zakupu lokali i miejsc postojowych, az
do momentu przekazania ich nabywcom oraz rozpoznania
w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,przychody ze
sprzedazy”. Wartos¢ tej pozycji bilansowej jest Scisle
uzalezniona od relacji pomiedzy tempem sprzedazy
powodujgcym jej wzrost, a tempem przekazan, ktére ja
obnizaja.

Zadtuzenie odsetkowe wynosito 848 424 tys. zt, z czego
catos¢ stanowito zadtuzenie dtugoterminowe.

Na koniec | poétrocza 2026 roku w skonsolidowanym
bilansie Grupy pojawita sie pozycja ,,zobowigzania z tytutu
dywidendy” o wartosci 180 589 tys. zt, bedaca efektem
podjecia uchwaty w sprawie podziatu zysku netto Spotki za
rok 2025 i przeznaczeniu czesci zysku netto Dom
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sytuacji w Grupie. W zwigzku ztym Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A., poza informacjg o liczbie
przekazanych w danym okresie lokali, informuje takze

o wolumenie biezacej sprzedazy, liczonej w oparciu
oumowy przedwstepne oraz optacone umowy
rezerwacyjne Ww ujeciu netto, tj. zuwzglednieniem

rezygnacji. Wyniki operacyjne Grupy, wtym biezgcej
sprzedazy iprzekazan lokali, zostaty omodwione
w rozdziale 2.2. niniejszego Sprawozdania.

Development S.A. za rok 2025 na wyptate dywidendy
akcjonariuszom Dom Development S.A. przez Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki, ktére odbyto
sie w dniu 18 czerwca 2026 roku.

Dywidenda z zysku za 2025 rok zostata ustalona w
wysokosci 361178 tys. zt na co sktadata sie zaliczka
wyptacona jeszcze w 2025 roku w wysokosci 180 589 tys.
zt oraz pozostata cze$¢ wynoszaca 180 589 tys. zt, ktorej
wyptata zostata dokonana 2 lipca 2026 roku.

STRUKTURA BILANSU GRUPY NA 30 CZERWCA 2026 R.
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3.2.3  PRZEPLYWY PIENIEZNE GRUPY

WYBRANE DANE Z RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego

W | potroczu 2026 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata wyptyw netto S$rodkow
pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 164 412
tys. zt. Biorgc pod uwage skale dziatalnosci Grupy, zaréwno
w okresie raportowym jak i w okresie poréwnawczym,
zdaniem zarzadu, wartosci przeptywow z dziatalnosci
operacyjnej pokazujg dobrze zbilansowane wydatki tj. na
zakup nieruchomosci pod projekty deweloperskie oraz
wydatki na ich projektowanie i budowe oraz na koszty state
dziatalnosci Grupy, ktére ida w korespondencji z wptywami
netto otrzymanymi od klientéw ze sprzedazy produktéw i
ustug. Ujemne przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w
pierwszej potowie 2026 roku wynikajg przede wszystkim z
poniesionych wydatkéw na zakup nowych nieruchomosci
w kwocie 634 min zt, ktére pozwolg na utrzymanie
dynamicznego wzrostu dziatalnosci Grupy poprzez
prowadzenie coraz wiekszej ilosci projektow
deweloperskich. Ponadto na poziom przeptywéw z
dziatalnosci operacyjnej wptynety réwniez wyzsze naktady
zwigzane ze zwiekszeniem skali realizowanych projektow
deweloperskich oraz skumulowany w pierwszym pdtroczu

3.24 ANALIZA WSKAZNIKOWA GRUPY

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI
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| pot. 2026 | pot. 2025 Zmiana
268 689 360 846 (26%)
(164 412) 201631 n.d.
(29 654) (14 580) n.d.
149 164 187 744 (21%)
223 787 735 641 (70%)

2026 roku wydatki z tytutu zaptaconego podatku od osdb
prawnych.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
(wyptyw 29 654 tys. zt w | pdtroczu 2026 roku) wynikaja
gtéwnie z wydatkéw z tytutu udzielonych pozyczek do
podmiotow wspotzaleznych w kwocie 17 632 tys. zt oraz
nabycia wartosci niematerialnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych w kwocie 10 362 tys. zt.

W | potroczu 2026 roku Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. wykazata 149 164 tys. zt wptywu netto
srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej w
poréwnaniu do 187 744 tys. zt w okresie poréwnawczym.
Dodatnie saldo przeptywow w okresie sprawozdawczym
wynika gtdwnie z emisji dtuznych papieréow wartosciowych
na kwote 250 000 tys. zt (przy jednoczesnym wykupie
zapadtych obligacji na kwote 110 000 tys. zt) oraz wptywy
netto z zaciggnietych kredytow na kwote 10 852 tys. zt.

W trakcie | pdtrocza 2026 roku stan Srodkéw pienieznych
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. osiggnat warto$¢
223 787 tys. zt, co jest poziomem bardzo bezpiecznym,
biorgc pod uwage wartos¢ dostepnych na ten dzien
otwartych linii kredytowych.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA | pot. 2026 | pot. 2025
Marza brutto ze sprzedazy zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy 30,9% 35,2%
Marza zysku operacyjnego zysk operacyjny (EBIT) / przychody netto ze sprzedazy 20,5% 23,3%
Marza netto zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 16,6% 19,0%
ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / kapitat wtasny na poczatku okresu 37,8% 38,4%
ROA (zwrot z aktywow) zysk netto za ostatnie 12 miesiecy / aktywa ogdétem na poczatku okresu 11,1% 11,4%

W ocenie zarzadu, wskazniki rentownosci uzyskane przez
Grupe w | potroczu 2026 roku znajdujg sie ciggle na
satysfakcjonujgcym poziomie. Spadek rentownosci brutto
ze sprzedazy do poziomu 30,9% (w poréwnaniu z
wyjatkowo wysokim wynikiem uzyskanym w pierwszym
potroczu 2025 roku, tj. 35,2%) wynika przede wszystkim
ze struktury zakonczonych w tym okresie inwestycji i
przekazywanych na nich lokali.

W ocenie Zarzadu utrzymywanie tego wskaznika na ciggle
wysokim poziomie swiadczy o wysokich kompetencjach
spotek z Grupy w odczytywaniu trendéw rynkowych,
realizacji polityki sprzedazowej, kontroli kosztéw oraz

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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optymalizacji procesbw w ramach dziatalnosci
operacyjne;j.

W minionym pétroczu Spotka odnotowata réwniez spadek
marzy zysku operacyjnego i marzy netto, co jest
konsekwencjg opisanego wyzej spadku marzy brutto ze

sprzedazy.

W ocenie zarzgdu Spétki stopy zwrotu z kapitatu wtasnego
(ROE) oraz z aktywdw (ROA) w dalszym ciggu ksztattowaty
sie na bardzo satysfakcjonujgcym poziomie.

Analizujgc $roédroczng rentownosé kapitatu wtasnego oraz
aktywow liczonych w oparciu o zysk netto z ostatnich 12
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miesiecy oraz wartosci kapitatow witasnych i sumy
bilansowej na dzien 30 czerwca odpowiednio 2026 i 2025
roku, nalezy bra¢ pod uwage mozliwos¢ réznego rodzaju
znieksztatcen, jak np. moment wyptaty dywidendy i jej
wptyw na bilans a takie nierdwnomierne roztozenie

WSKAZNIKI PLYNNOSCI
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DEVELOPMENT

przekazan w poszczegdlnych kwartatach. Dlatego
zalecane jest, aby rozpatrywa¢ dynamike i wartosci tych
wskaznikow przede wszystkim w perspektywie petnych lat
obrotowych, tj. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
danego roku.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI FORMULA 30.06.2026 31.12.2025
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe* 5,65 5,25
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe* 0,56 0,59
Natychmiastowy (cash ratio) $rodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe* 0,21 0,25

* Zobowigzania krétkoterminowe z wytgczeniem przychodéw przysztych okresow
Bioragc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujgcej sie  wyjgtkowo  dtugim  cyklem
produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie finansowania
dziatalnosci dla firm z tego sektora, na szczegdlng uwage
zastuguje utrzymujgca sie komfortowa sytuacja finansowa
Grupy. Na taki stan rzeczy miat wptyw szereg dtugofalowych
decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spétki.

Grupa niezmiennie utrzymuje wysokg ptynnosé. Wartosé
analizowanych wskaznikdw ptynnosci utrzymywata sie na
bardzo dobrym poziomie na przestrzeni catego | poétrocza
2026 roku.

Wskaznik ptynnosci biezgcej wzrdst z poziomu 5,25 do 5,65,
za sprawg zwiekszenia aktywow obrotowych, a w
szczegblnosci zapasow.

Szybki wskaznik ptynnosci byt stabilny i na dzier 30 czerwca
2026 roku ksztattowat sie na poziomie 0,56. Wartos¢ tego
wskaznika potwierdza wysokg ptynnos$¢ Grupy, ktora w
niestabilnym otoczeniu rynkowym staje sie kluczowg

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

przewagg konkurencyjng, zaréwno w oczach klientéw, jak i
kontrahentéw.

Wskaznik ptynnosci natychmiastowej na koniec czerwca
2026 roku ksztattowat sie na poziomie 0,21 wobec 0,25 na
koniec grudnia 2025 roku i byt nieznacznie nizszy od
wartosci zanotowanej na koniec 2025 roku.

W ocenie Zarzadu Spétki 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 rynkowe;j.

Analizujac wartosci wyzej wymienionych wskaznikéw, a
zwtaszcza wskaznika natychmiastowego i szybkiego trzeba
bra¢ pod uwage fakt posiadania przez Grupe portfela
dostepnych linii kredytowych, ktérych wartos¢ na dzien 30
czerwca 2026 roku wynosita 796 576 tys. zt.

WSKAZNIKI ZADEUZENIA FORMULA 30.06.2026 31.12.2025
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi kapitat wtasny / aktywa ogdtem 32,0% 33,2%
Zadtuzenia kapitatu wiasnego zobowigzania ogétem / kapitat wtasny 212,4% 200,8%
Ogélnego zadtuzenia zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem 68,0% 66,8%
Zadtuzenia odsetkowego zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 41,1% 35,1%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne 20,2% 8,8%

* Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych
Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowe;j
(struktura  finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikéw zadtuzenia s3 ciggle na bezpiecznym poziomie
dla prowadzonej dziatalnosci, jak rowniez potwierdzajg
wiarygodnos$¢ kredytowg Grupy na rynku finansowym.
Wskazniki zadtuzenia na koniec czerwca 2026 roku, ktére
miaty wartosci jakosciowo caty czas zblizone do stanu na
koniec 2025 roku, odzwierciedlajg konserwatywne

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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podejscie Zarzgdu Spotki do struktury zrédet finansowania
dziatalnosci.

Odnotowany w okresie raportowym wzrost poziomu
wskaznikow zadtuzenia odsetkowego i zadtuzenia
odsetkowego netto jest w gtdwnej mierze rezultatem
opisanych wczesniej rosngcych wydatkow na zakup nowych
nieruchomosci i zwiekszajgcych sie wydatkow na
prowadzone projekty deweloperskie oraz skumulowanego
w pierwszym podtroczu 2026 roku wydatku z tytutu
zaptaconego podatku od oséb prawnych.
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OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH DOM DEVELOPMENT S.A.

3.3.1 RACHUNEK ZYSKOW | STRAT SPOtKI

WYNIKI FINANSOWE DOM DEVELOPMENT S.A.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk z dziatalnosci operacyjnej - EBIT
Zysk netto

Zysk netto na akcje - podstawowy

W | pétroczu 2026 roku Dom Development S.A. wykazat
przychody ze sprzedazy o wartosci 759 962 tys. zi, tj. o
60% wyzsze niz w analogicznym okresie ubiegtego roku.
Wynika to przede wszystkim ze znacznie wiekszych
przekazan w pierwszym poéfroczu 2026, ktére wyniosty
935 lokali (wzrost o 88% w stosunku do okresu
poréwnawczego). Tak duzy wzrost przekazan zwigzany
jest gtéwnie ze specyfikg dziatalnosci deweloperskiej, co
zostato szerzej opisane w dalszej czesci tego punktu.

Spodtka rozpoznata w wynikach 1-go pdétrocza 2026 roku
przychody ze sprzedazy wyrobdéw gotowych w kwocie 734
824 tys. zt wynikajace z przekazania w tym okresie 935
lokali oraz ze sprzedazy ustug w kwocie 25 013 tys. zt.

W strukturze przekazan istotny udziat miaty inwestycje z
segmentu popularnego, takie jak Dzielnica Mieszkaniowa
Metro Zachdéd i Dzielnica Mieszkaniowa Mokotéw
Sportowy.

Zysk brutto ze sprzedazy wzrdést do poziomu 253 070 tys.
zt, co stanowi wzrost 0 62% co jest Scisle powigzane ze
wzrostem przekazan w tym okresie. Natomiast marza
brutto osiggneta poziom 33,3%, co w ocenie Zarzadu
stanowi bardzo dobry wynik.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej wzrést o 88 817 tys. zt na
co wptyw miat wzrost przychoddéw ze sprzedazy przy
jednoczenie niewielkim wzroscie kosztow ogdlnego
zarzadu oraz sprzedazy.

W | pétroczu 2026 roku Spdétka odnotowata istotnie
wyzsze przychody finansowe w pordwnaniu z okresem
porownawczym. Gtéwnym ich komponentem byty
przychody z tytutu dywidend otrzymanych od spoétek
zaleznych. W | potroczu 2026 i 2025 roku przychody z tego

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W | POLROCZU 2026 ROKU

| pétrocze 2026 | pétrocze 2025 Zmianar/r
759 962 474 399 60,2%
253070 156 150 62,1%

159 632 70 815 125,4%

536 542 361748 48,3%

20,80 14,02 48,4%

tytutu wyniosty odpowiednio 405 523 tys. zti 299 890 tys.
zt (co stanowi wzrost o 35%).

Wypracowany przez Spétke zysk netto za | pétrocze 2026
roku wyniost 536 542 tys. zt i byt wyiszy o 48% w
poréwnaniu do zysku wypracowanego w analogicznym
okresie poprzedniego roku.

Dziatalnos¢ Spodtki nie ma charakteru sezonowego.
Wahania wynikéw finansowych pomiedzy kwartatami sg
Scidle powigzane z nastepujgcymi czynnikami:

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

- wysokoscig dywidendy przyznanej przez spoétki zalezne
oraz momentem ich przyznania, co wptywa na moment
ich rozpoznania w jednostkowym rachunku zyskéw i strat,

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

Sytuacja majgtkowa Spotki wl pédtroczu 2026 roku w
dalszym ciggu byta bardzo dobra iniezmiennie
pozytywnie wyrdzniata jg na tle sektora.

AKTYWA

W strukturze aktywdéw Spétki, podobnie jak
w poprzednich latach, dominowaty aktywa obrotowe —
zapasy o wartosci 2 701 594 tys. zt, stanowity 59% sumy
bilansowej Spétki, ktéra na dzien 30 czerwca 2026 roku
wyniosta 4594411 tys. zt. Suma bilansowa Dom
Development S.A. wzrosta o 19% w pordéwnaniu do
stanu na koniec grudnia 2025 gtéwnie za sprawa
wzrostu zapaséw o 255010 tys. zt oraz wzrostu
udzielonych dtugoterminowych pozyczek oraz objetych
weksli 0 281 544 tys. zt.

Spdtka niezmiennie utrzymuje wysoka ptynnosé, czego
wyrazem jest stan Srodkow pienieznych, ktéry na koniec
pierwszego pofrocza 2026 wyniést 51 651 tys. zi.
Ponadto na otwartych, mieszkaniowych rachunkach
powierniczych Spétka posiadata 91 434 tys. zt.

Istotnymi sktadnikami majgtku Spoétki sg réwniez
inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i
wspolnym przedsiewzieciu o tgcznej wartosci 466 599
tys. zt oraz udzielone spétkom zaleznym pozyczki o
facznej wartosci 861840 tys. zf, stanowigcymi
odpowiednio 10% i 19% wartosci jej aktywow.
Najwiekszg wartos¢ bilansowg inwestycji  wsrod
jednostek zaleznych Dom Development S.A. miaty spotki
deweloperskie: Euro Styl S.A. (265 472 tys. zt) i Dom
Development Krakdw sp. z 0.0. (166 476 tys. z1).

PASYWA

Zarzad Spétki niezmiennie ktadzie duzy nacisk na jej
bezpieczenstwo finansowe, co znajduje
odzwierciedlenie m.in. w konserwatywnej strukturze
zrédet jej finansowania. Wedtug stanu na dzien 30
czerwca 2026 roku, Spotka posiadata kapitaty wtasne
w wysokosci 2038957 tys. zt, co stanowito 44%
pasywow Spotki.

Kolejng istotng pozycja pasywow Spétki sa zobowigzania
z tytutu przychodow przysztych okreséw w kwocie
1011 112 tys. zt, co stanowito 22% jej pasywow. W tej
kategorii wykazywane sg wptaty klientow na poczet
zakupu lokali imiejsc postojowych do momentu
przekazania ich nabywcy irozpoznania w rachunku
zyskéw istrat w pozycji ,przychody ze sprzedazy”.
Wartosc tej pozycji bilansowej jest Scisle uzalezniona od
relacji pomiedzy tempem sprzedazy (podpisywaniem
umow  przedwstepnych  sprzedazy z  klientami)
powodujacym jej wzrost, a tempem obnizajgcych ja
przekazan.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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Zadtuzenie odsetkowe wynosito na koniec czerwca 2026
roku 785 000 tys. zt, z czego 100% stanowito zadtuzenie
dtugoterminowe.

Na koniec | poétrocza 2026 roku w bilansie Spotki
pojawita sie pozycja ,zobowigzania z tytutu dywidendy”
o wartosci 180 589 tys. zt, bedaca efektem uchwalenia
w dniu 18 czerwca 2026 roku przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy podziatu zysku netto Spotki
za rok 2025 i przeznaczeniu czesci zysku netto Dom
Development S.A. za rok 2025 na wyptfate dywidendy
akcjonariuszom Dom Development S.A.

Dywidenda z zysku za 2025 rok zostata ustalona w
wysokosci 361 178 tys. zt na co sktadata sie zaliczka
wyptacona jeszcze w 2025 roku w wysokosci 180 589
tys. zt oraz pozostata czes¢ wynoszgca 180 589 tys. zf,
ktorej wyptata zostata wykonana 2 lipca 2026 roku.

STRUKTURA BILANSU SPOtKI NA 30 CZERWCA 2026 R.

min PLN
4600
GOTOWKA
4400 -
PRZYCHODY
2 e w
4200 < 3 PRZYSZtYCH
4000 - z 2 OKRESOW
3800 X2
=
3600 1 Q92 ——LEASING——
Qn X
| o5
3400 N € ZOB. Z TYT.
3200 - DOSTAW
ZAPASY
3000 - 1 INNE
 INNF |
23800 - .
=
2600 - =5
[} [
2400 | 23 OBLIGACJE I...
N =2
2200 - a
2000
1800
1 600

1400
1200
1000
800
600
400
200
0

KAPITALY WEASNE

AKTYWA PASYWA PASYWA



3.3.3 PRZEPLYWY PIENIEZNE SPOLKI

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 | potroczu 2026 roku Dom Development S.A. wykazat
wyptyw netto srodkdéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej w kwocie 72 133 tys. zt wobec wyptywu 32
423 tys. zt rok wczedniej.

W | pétroczu 2026 roku Spdtka odnotowata ujemne
przeptywy z dziatalnos$ci inwestycyjnej w kwocie 74 733
tys. zt, podczas gdy w okresie poréwnawczym Spédtka
osiggneta wptywy na tej dziatalnosci w wysokosci 249 237
tys. zt. Gtéwnym czynnikiem mniejszych, a w rezultacie
ujemnych, przeptywdw z dziatalnosci inwestycyjnej byty
znacznie wieksze (o 191056 tys. zt) niz w okresie
poréwnawczym wydatki z tytutu udzielonych pozyczek i
objetych weksli oraz mniejsze o 107 376 tys. zt wptywy z
tytutu otrzymanych dywidend. Cze$¢ przyznanych i
wykazanych w rachunku zyskéw i strat dywidend Spoétka
otrzymata w lipcu 2026 roku.

3.3.4 ANALIZA WSKAZNIKOWA SPOLKI

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI SPOLKI

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI FORMULA

Marza brutto ze sprzedazy

Marza zysku operacyjnego

Marza netto

ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych)
ROA (zwrot z aktywow)

Wskazniki rentownosci w pierwszym potroczu 2026 roku
ksztattowaty sie na bardzo zadowalajgcym poziomie. W
ocenie Zarzadu 33,3% marzy brutto ze sprzedazy jest
wynikiem bardzo dobrym, a wzrost tego wskaznika w
poréwnaniu do okresu poréwnawczego, Swiadczy o
wysokich kompetencjach Spétki w odczytywaniu trenddw
rynkowych, realizacji polityki sprzedazowej, kontroli
kosztéw oraz optymalizacji procesébw w ramach
dziatalnosci operacyjne;j.

W minionym pdtfroczu Spotka zwiekszyta réwniez poziom
zysku operacyjnego do 21,0% z 14,9%, co jest
konsekwencjg wiekszego zysku brutto ze sprzedazy
(bedgcego rezultatem wiekszych przekazan) przy
jednoczesnym niewielkim wzroscie kosztéw sprzedazy i
ogdlnego zarzadu.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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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

DEVELOPMENT

| pot. 2026 | pot. 2025 Zmiana
68 517 129 874 (47%)
(72 133) (32 423) n.d.
(74 733) 249 237 n.d.
130 000 134 326 (3%)
51651 481014 (89%)

W | pdtroczu 2026 roku Dom Development S.A. wykazat
130 000 tys. zt wptywu netto srodkdw pienieznych z
dziatalnosci finansowej wobec wptywu 134 326 tys. zt rok
wczesniej. Za dodatnie saldo w tej pozycji w pierwszej
potowie 2026 roku odpowiadajg gtéwnie wptywy z nowej
emisji dtuznych papieréw wartosciowych w wysokosci
250 000 tys. zt.

W trakcie | pétrocza 2026 roku stan $rodkéw pienieznych
Dom Development S.A. zmniejszyt sie do wartosci 51 651
tys. zt. Wartos¢ ta jest nizsza od wartosci wykazanej na
dzien 30 czerwca 2025 roku o0 429 363 tys zt, przy czym na
dzien bilansowy Spoétka dysponowata otwartymi, nie
wykorzystanymi liniami kredytowymi na faczng kwote
796 576 tys. zt.

1 pot. 2026 1 pot. 2025
33,3% 32,9%
21,0% 14,9%
70,6% 76,3%
45,9% 32,6%
18,2% 13,6%

Marza netto utrzymata sie na bardzo wysokim poziomie,
€O W znacznej mierze jest rezultatem rozpoznanych przez
Spétke przychodow z tytutu dywidend.

Spétka niezmiennie osigga wysokg stope zwrotu z
kapitatéw wtasnych (ROE) wynoszacg 45,9%. Wskaznik
liczony jest jako zysk netto za ostatnie 12 miesiecy w
odniesieniu do wartosci kapitatéow wtasnych Spoétki na
poczatku tego okresu, tj. wg stanu na dzien 30 czerwca
2025 roku. Analogicznie kalkulowana stopa zwrotu z
aktywéw (ROA) wyniosta 18,2%. Oba te wskazniki
ksztattujg sie na dobrym poziomie.

Analizujgc $roédroczng rentownosé kapitatu wtasnego oraz
aktywow liczong w oparciu o zysk netto z ostatnich 12
miesiecy nalezy bra¢ pod uwage mozliwos¢ wystgpienia
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znieksztatcen przez co nalezy rozpatrywac dynamike oraz
wartosci tych wskazinikow, przede wszystkim w
perspektywie petnych lat obrotowych, tj. za okres od 1

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI

oM

DEVELOPMENT

stycznia do 31 grudnia danego roku, co opisano w punkcie
3.3.1 powyze;.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI FORMULA 30.06.2026 31.12.2025
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe* 4,58 4,13
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe* 0,66 0,42
Natychmiastowy (cash ratio) srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe* 0,07 0,10

* Zobowigzania krotkoterminowe z wytaczeniem przychodéw przysztych okresow

Bioragc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujagcej sie  wyjagtkowo dtugim  cyklem
produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie finansowania
dziatalnosci firm ztego sektora, na szczegdlng uwage
zastuguje komfortowa sytuacja ptynnosciowa Spétki. Na
taki stan rzeczy miat wptyw zwtaszcza szereg dtugofalowych
decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spotki.

Spétka niezmiennie utrzymywata wysokg ptynnoscé.
Wartos¢ analizowanych wskaznikow ptynnosci
utrzymywata sie na dobrym poziomie na przestrzeni catego
| pétrocza 2026 roku.

Wskaznik ptynnosci biezgcej zwiekszyt sie na przestrzeni
pierwszego potrocza 2026 roku z 4,13 do wysokiego
poziomu 4,58.

Wartos$¢ wskaznika ptynnosci szybkiej Spétki zwiekszyta sie
na przestrzenil pétrocza 2026 roku z 0,42 do 0,66. Wskaznik

WSKAZNIKI ZADLUZENIA SPOLKI

ten utrzymuje sie na dobrym poziomie i potwierdza dobrg
ptynnos¢ Spotki, ktéra w niezbyt stabilnym otoczeniu
rynkowym staje sie kluczowa przewaga konkurencyjng,
zarowno w oczach klientéw, kontrahentow, inwestorow i
instytucji finansowych.

Wskaznik ptynnosci natychmiastowej Spétki na koniec
czerwca 2026 roku ksztattowat sie na poziomie 0,07 wobec
0,10 na koniec grudnia 2025 roku, przy czym, jak to opisano
w punkcie 3.3.3, Spétka posiada znaczny portfel mozliwych
do uruchomienia linii kredytowych.

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

WSKAZNIKI ZADLUZENIA FORMULA 30.06.2026 31.12.2025
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi kapitat wtasny / aktywa ogétem 44,4% 43,6%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego zobowigzania ogoétem / kapitat wiasny 125,3% 129,3%
0Ogoblnego zadtuzenia zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem 55,6% 56,4%
Zadtuzenia odsetkowego zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 38,5% 38,9%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne 31,5% 26,4%

* Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych

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

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JE} GRUPY KAPITALOWEJ W | POLROCZU 2026 ROKU

wiarygodnos$¢ kredytowg Spétki na rynku finansowym.
Wskazniki zadtuzenia na koniec czerwca 2026 roku, miaty
wartosci bardzo zblizone do stanu na koniec 2025 roku, co
odzwierciedla konserwatywne podejscie Zarzadu Spotki do
sposobu finansowania dziatalnosci.
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PROGNOZY

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

DEVELOPMENT

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

UDZIELONE POZYCZKI, PORECZENIA | GWARANCIJE

W | pdtroczu 2026 roku spétki z Grupy nie udzielity pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. za wyjatkiem pozyczek udzielonych do podmiotéw
wspotkontrolowanych, ktorych wartos¢ bilansowa na dzien
30.06.2026 wynosita 78 996 tys. zt.

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026
roku spotki z Grupy nie udzielity poreczen kredytow lub
pozyczek oraz nie udzielity gwarancji - facznie jednemu

podmiotowi lub jednostce od niego zaleinej, ktdérych
wartos¢ dla Grupy bytaby istotna lub ktérych wartosé¢
stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spoétki.
Informacje o zobowigzaniach warunkowych spétek Grupy
zostaly przedstawione w nocie 7.21 do $rédrocznego
skonsolidowanego skréconego sprawozdania finansowego
za okres szesciu miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2026
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 2026 roku spétki wchodzgce w sktad
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. nie byty strong
istotnych postepowan sadowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony
zostat wnocie 7.19  $rddrocznego  skrdconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za okres szeSciu
miesiecy zakornczony 30 czerwca 2026 roku.
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4 ZATWIERDZENIE PRZEZ ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.
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Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w | potroczu 2026 roku
zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 26 sierpnia 2026 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. ijej Grupy
Kapitatowej w | pétroczu 2026 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki i Grupy, w tym

opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
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