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ZATWIERDZENIE SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
PRZEZ ZARZAD SPOLKI

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia
2023 roku, na ktodre sktada sie:

srédroczny skrécony skonsolidowany bilans sporzgdzony na dzien 30 wrzesnia 2023 roku,

Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dziewieciu i trzech miesiecy zakoriczony 30 wrzesnia
2023 roku,

srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres dziewieciu i trzech miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2023 roku,

Srddroczne skrocone zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres dziewieciu miesiecy zakorczony 30
wrzesnia 2023 roku,

Srodroczny skrécony skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za okres dziewieciu miesiecy zakoriczony 30 wrzesnia
2023 roku,

dodatkowe informacje i objasnienia do srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzagd Dom Development S.A. w dniu 15 listopada 2023 roku.

Zarzad Dom Development S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy zakoriczony 30 wrzesnia 2023 roku i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg
i finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. oraz jej wynik finansowy.
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2  SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY BILANS

AKTYWA Nota 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 20155 20535
Rzeczowe aktywa trwate 7.5 58 634 47 113
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 52 105 52721
Naleznosci dtugoterminowe 9264 8817
Nieruchomosci inwestycyjne 22921 22 887
Pozostate aktywa dtugoterminowe 11209 23235
AKTYWA TRWALE RAZEM 174 288 175 308

Aktywa obrotowe

Zapasy 7.6 4061791 3442969
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 115988 87 679
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego od o0séb prawnych 2 856 7 549
Pozostate aktywa obrotowe 55922 3052
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7.7 157 993 91163
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7.8 197 933 304 236
AKTYWA OBROTOWE RAZEM 4592 483 3936 648
AKTYWA RAZEM 4766 771 4111 956
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA Nota 30.09.2023 31.12.2022

(niebadane)

Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy 7.9 25698 25548
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7.9 271558 264 208
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) 764 267 670 640
Kapitat rezerwowy z wyceny zabezpieczen przeptywdw pienieznych 5384 16 444
Kapitat rezerwowy z tytutu obowigzku wykupu udziatéw niekontrolujgcych - -
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510
Niepodzielony wynik finansowy 322452 435 864
Kapitat wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 1389 869 1413214
Udziaty niekontrolujgce 49 59
KAPITAL WLASNY RAZEM 1389918 1413273

Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty — cze$¢ dtugoterminowa 7.10 6368 -
Obligacje — cze$¢ dtugoterminowa 7.11 520 000 260 000
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 38792 34 005
Rezerwy dtugoterminowe 38 636 36 032
Zobowigzania z tytutu leasingu - cze$¢ dtugoterminowa 7.13 37902 30321
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 92 754 80 005
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE RAZEM 734 452 440 363

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkéw oraz pozostate zobowigzania 509 116 407 542
Kredyty — czes¢ krétkoterminowa 7.10 - 59177
Obligacje — czes¢ krotkoterminowa 7.11 39500 50 000
Zobowigzania z tytutu odsetek od kredytéw i obligacji 7.12 4204 2 550
Zobowigzania z tytutu leasingu - czes¢ krétkoterminowa 7.13 100971 78 964
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych 6120 75919
Zobowigzania z tytutu dywidendy 7.24 - -
Rezerwy krétkoterminowe 29676 32842
Przychody przysztych okreséw 7.14 1952 814 1551326
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE RAZEM 2642 401 2258 320
ZOBOWIAZANIA RAZEM 3376 853 2 698 683
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 4766771 4111956

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA 3
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3 SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Okres 9 miesiecy Okres 9 miesiecy Okres 3 miesiecy Okres 3 miesiecy

Nota zakonczony zakonczony zakoriczony zakonczony

30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 7.16 1600 435 1649014 325918 320189
Koszt wtasny sprzedazy 7.16 (1100578) (1158 370) (223 635) (235 015)
Zysk brutto ze sprzedazy 7.16 499 857 490 644 102 283 85174
Koszty sprzedazy (62 160) (55 850) (19 896) (19 071)
Koszty ogdlnego zarzadu (117 148) (111 779) (40 625) (37 505)
Pozostate przychody operacyjne 18 695 5912 9168 2780
Pozostate koszty operacyjne (23972) (18 906) (6 707) (3892)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 315 272 310 021 44 223 27 486
Przychody finansowe 18 011 19752 5525 4623
Koszty finansowe (3663) (6632) (1971) (2041)
Zysk brutto 329 620 323 141 47 777 30068
Podatek dochodowy 7.17 (69 358) (63 542) (10 076) (6 292)
Zysk netto z dziatalnosci 260 262 259 599 37701 23776
kontynuowanej
Zysk netto z dziatalnosci ) ) a a
zaniechanej*)
Zysk netto 260 262 259 599 37701 23776
Zysk netto przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 260272 259 560 37709 23778
Udziaty niekontrolujace (10) 39 (8) (2)
Zysk na jedng akcje zwyktia
przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Podstawowy (w PLN) 7.18 10,15 10,17 1,47 0,93
Rozwodniony (w PLN) 7.18 10,11 10,16 1,46 0,93

* )W okresach dziewieciu i trzech miesiecy zakoriczonych 30 wrzesnia 2023 oraz 2022 roku Grupa nie zaniechata zadnej
dziatalnosci
Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej.
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4 SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Okres 9 miesiecy Okres 9 miesiecy Okres 3 miesiecy Okres 3 miesiecy

zakonczony zakornczony zakoriczony zakonczony
30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk netto 260 262 259 599 37 701 23776
Inne catkowite dochody:
Zrma.n.a netto z tytutu zabezpieczenia przeptywow (13 654) 17 351 (5 033) (1 686)
pienieznych
Is’t(:.:\:qe, ktére beda odniesione do rachunku zyskow i (13 654) 17 351 (5 033) (1 686)
Pozycje, ktore nie beda odniesione do rachunku zyskéw i
strat
Inne catkowite dochody, przed opodatkowaniem (13 654) 17 351 (5033) (1 686)
Podatek dochodowy dotyczacy innych catkowitych
dochoddw, ktére odniesione bedg na rachunek zyskéw i 2594 (3297) 956 320
strat
Inne catkowite dochody netto (11 060) 14 054 (4077) (1366)
Catkowite dochody netto 249 202 273 653 33624 22 410
Catkowite dochody netto przypadajace na:
Akcjonariuszy jednostki dominujgcej 249112 273614 33632 22412
Udziaty niekontrolujace (10) 39 (8) (2)

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA 5
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SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Nota Okres 9 miesiecy Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
30.09.2023 30.09.2022
(niebadane) (niebadane)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 329 620 323141
Korekta o pozycje:
Amortyzacja 15131 12534
(Zysk)/strata z tytutu réznic kursowych (907) 837
(Zysk)/strata na inwestycjach 7 (838)
Koszty/(przychody) finansowe z tytutu odsetek 4920 11 815
Koszty z tytutu wyceny programdw opcji menedzerskich 2625 492
Zmiany w kapitale obrotowym:
Zmiany stanu rezerw (564) 48
Zmiany stanu zapasow (603 394) (175 085)
Zmiany stanu naleznosci (21 117) (8 534)
Zmiany stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem kredytéw i obligacji 115636 37997
Zmiany stanu rozliczen miedzyokresowych i przychoddw przysztych okresow 284 199 87 017
Inne korekty - (248)
Srodki pieniezne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej 126 156 289176
Odsetki otrzymane 9777 5200
Odsetki zaptacone (14 966) (9 475)
Zaptacony podatek dochodowy (136 103) (90 552)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (15 136) 194 349
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw
901 2 545
trwatych
Wotaty z tytutu udzielonych pozyczek - -
Inne wptywy/(wydatki) z aktywdw finansowych 291 -
Wydatki z tytutu udzielonych pozyczek - (412)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych (10 277) (12 130)
Nabycie aktywéw finansowych i doptaty do kapitatu - (189 345)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej (9 085) (199 342)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z tytutu emisji akcji (realizacje opcji na akcje) 7.9 5000 6 000
Whptywy z tytutu zaciggnietych kredytéw i pozyczek 7.10 407 272 56 593
Wptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych 7.11 260 000 -
Wydatki z tytutu sptaty kredytéw i pozyczek 7.10 (460 082) (54 728)
Wydatki z tytutu wykupu dtuznych papieréw wartosciowych 7.11 (10 500) (4 150)
Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda) (282 682) (268 258)
Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umdw leasingu (1 .090) (354)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej (82 082) (264 897)
Zwie_kszenie,/(zmniejszenie) netto stanu srodkoéw pienieznych i ich (106 303) (269 890)
ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 7.8 304 236 607 041
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 7.8 197 933 337 151

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 6
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SRODROCZNE SKROCONE ZESTAWIENIE ZMIAN W

SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM

DEVELOPMENT

Kapitat Nadwyzkaze Pozostate Kapitat Kapitat Kapitat Niepodzie- Kapitat wtasny Udziaty Kapitat
zaktadowy sprzedazy akcji kapitaty rezerwowyz rezerwowyz rezerwowy z lony  przypadajacy niekontro- wiasny
powyzejich (kapitat  obnizenia tyt. obowigzku wyceny wynik na lujace razem
wartosci  zapasowy) kapitatu wykupu zabezpieczern finansowy  akcjonariuszy
nominalnej akcyjnego udziatow  przeptywow jednostki
niekontrol. pienigeznych dominujacej
Saldo na dziefi 25548 264208 670640 510 - 16444 435864 1413214 59 1413273
1 stycznia 2023
Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego w drodze realizacji 150 7 350 - - - - - 7 500 - 7 500
opcji na akcje (nota 7.9)
Przeniesienie zysku do kapitatu . B 91002 } } B (91 002) } : }
zapasowego
Dywidenda dla
akcjonariuszy (nota 7.24) - - - - - - (282682) (282 682) - (282 682)
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji na - - 2625 - - - - 2625 - 2625
akcje (nota 7.20)
Zmiana udziatéw
niekontrolujgcych i kapitatu ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
rezerwowego w wyniku nabycia
udziatéw w spétce zaleznej
Zysk netto za okres - - - - - - 260272 260272 (100 260262
sprawozdawczy
Inne catkowite dochody netto ) ) ) ) ) (11 060) ) (11 060) ) (11 060)
za okres sprawozdawczy
Catkowite dochody netto - - - - - (11 060) 260 272 249 212 (10) 249 202
Zwigkszenie/(zmniejszenie)
kapitatu wiasnego 150 7350 93 627 (11060) (113412) (23 345) (10) (23 355)
Saldo na dzien
30 wrzesnia 2023 (niebadane) 25 698 271558 764 267 510 - 5384 322452 1389 869 49 1389918
Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.
Kapitat Nadwyikaze Pozostate Kapitat Kapitat Kapitat Niepodzie- Kapitat wtasny Udziaty Kapitat
zaktadowy sprzedazy akcji kapitaty rezerwowyz rezerwowyz rezerwowy z lony  przypadajacy niekontro- wiasny
powyzej ich (kapitat  obnizenia tyt. obowigzku wyceny wynik na lujace razem
wartosci  zapasowy) kapitatu wykupu zabezpieczern finansowy akcjonariuszy
nominalnej akcyjnego udziatow  przeptywéw jednostki
niekontrol. pienigeznych dominujacej
Saldo na dzien 25398 258358 626738 510 (10 568) 7647 332367 1240 450 8728 1249178
1 stycznia 2022
Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego w drodze realizacji 150 5850 - - - - - 6 000 - 6 000
opcji na akcje
Przeniesienie zysku do kapitatu ) ) 38509 } } ) (38 509) } . }
zapasowego
Dywidenda dia - - - - - - (268258) (268 258) - (268258)
akcjonariuszy
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji na - - 492 - - - - 492 - 492
akcje (nota 7.20)
Zmiana udziatéw
niekontrolujacych i kfiplta’{u . ) ) ) ) 10568 ) } 10 568 (8702) 1866
rezerwowego w wyniku nabycia
udziatéw w spotce zaleznej
Zysk netto za okres - - - - - - 259560 259560 39 259599
sprawozdawczy
Inne catkowite dochody netto ) ) ) ) ) 14054 } 14 054 } 14 054
za okres sprawozdawczy
Catkowite dochody netto - - - - - 14 054 259 560 273614 39 273 653
Zwigkszenie/(zmniejszenie) 150 5850 39001 . 10568 14054  (47207) 22416  (8663) 13753
kapitatu wtasnego
Saldo na dzien
30 wrzesnia 2022 (niebadane) 25548 264 208 665 739 510 - 21701 285 160 1262 866 65 1262931
Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.
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PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE DOMINUJACEJ GRUPY
KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ORAZ O GRUPIE

Nazwa jednostki: Dom Development S.A.

Siedziba: Plac Pitsudskiego 3, 00-078 Warszawa

Forma prawna: Spétka Akcyjna

Panstwo rejestracji: Polska

Adres zarejestrowania biura jednostki: Plac Pitsudskiego 3, 00-078 Warszawa
Podstawowe miejsce prowadzenia dziatalnosci gospodarczej: Polska

Dominujaca spdtka Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. (,Grupa”) jest Spotka Akcyjna Dom Development S.A.
(,Spotka”/,jednostka dominujgca”) wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego.

Wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci przedmiotem dziatalnosci Spotki i spdtek nalezgcych do Grupy jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 4110Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spétki jest przede
wszystkim rynek warszawski. Spotki Grupy prowadzg dziatalnos¢ réwniez na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim.

Spétka jest w wiekszosci wiasnoscig Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu (patrz nota 7.9). Na dzien 30 wrzesnia
2023 r. jednostka dominujgca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.ar.l.. Na dzien sporzadzenia
niniejszego $rddrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Groupe Belleforét S.a r.l. posiadata
55,02% akcji Spotki.

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej (bezposrednio i posrednio) w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych
do Grupy na dzient 30 wrzesnia 2023 r. prezentuje ponizsza tabela:

PODMIOT Panstwo Udziat jednostki Udziat jednostki Metoda
rejestracji dominujacej dominujacej konsolidacji
w kapitale  w prawach gtosu
podstawowym

Jednostki zalezne
Dom Development Grunty Sp. z 0.0. Polska 46% 100% konsolidacja petna
Dom Development Kredyty Sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Land Sp. z 0.0. Polska - - konsolidacja petna
Euro Styl S.A.*) Polska 100% 100% konsolidacja petna
Mirabelle Investments Sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Construction Sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Krakéw 12 Sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Issogne Sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna

*) Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowe]j Euro Styl S.A., w ktérej udziaty niekontrolujace posiada Euro Styl
Development Sp. z 0.0. w likwidacji. W wyniku nabycia obydwu tych spétek, Dom Development S.A. posiada petng kontrole nad Grupa
Kapitatowq Euro Styl S.A.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

Spotka Dom Development Grunty Sp. z 0.0. (w ktérej 46% udziatéw w kapitale podstawowym posiada jednostka dominujaca)
jest konsolidowana metoda petng z uwagi na fakt kierowania jej polityka finansowq i operacyjng przez cztonkéw zarzadu
powotywanych przez Dom Development S.A. Przedmiotem dziatalnosci tej spotki zaleznej jest zakup nieruchomosci na potrzeby
dziatalnosci deweloperskiej Grupy.
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Dom Development S.A. nie posiada udziatéw w Dom Land Sp. z 0.0., jednak poprzez osoby zasiadajace w zarzadzie tej spotki
sprawuje nad nig kontrole. Spétka Dom Land Sp. z 0.0. posiada 54% udziatéw w Dom Development Grunty Sp. z 0.0.

Wszystkie spotki wechodzace w sktad Grupy prowadzg dziatalno$é gospodarczg na terytorium Polski zgodnie z Kodeksem Spétek
Handlowych, a czas ich trwania jest nieograniczony.

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 r. Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 30 wrzes$nia 2023 r. Grupa nie dokonata zadnych istotnych zmian w strukturze
inwestycji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach.

PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w konwencji kosztu
historycznego.

Niektdre informacje i ujawnienia, ktére zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”)
zatwierdzonymi przez Unie Europejska (,UE”), sa zwykle prezentowane tgcznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zostaty w niniejszym srddrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym skrécone badz pominiete zgodnie z
MSR 34 ,,Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa” (MSR 34).

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez spétki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na Ukraine jest w dalszym ciggu czynnikiem destabilizujgcym otoczenie
gospodarcze w catym regionie. Spétka i jej podmioty zalezne prowadzg dziatalno$¢ wytacznie na terenie Polski. W ocenie
Zarzadu Spoétki, wojna w Ukrainie moze wywiera¢ wptyw na popyt na mieszkania, koszty budowy oraz dostepnosé
podwykonawcow. Na dzien sporzadzenia niniejszego $réodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
wszystkie inwestycje Spoétki postepowaty zgodnie z planem lub nawet wyprzedzaty zaktadany harmonogram. Zarzad Spétki na
biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy poszczegdlnych projektow, jak i catej
Spétki i Grupy oraz jej dtugofalowych zamierzen. W ocenie Zarzadu Spétki, na dzien zatwierdzenia niniejszego srédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez Grupe.

Walutg funkcjonalng jednostki dominujgcej i innych spétek uwzglednionych w niniejszym $rédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jest ztoty polski (,,PLN”, ,zt”). Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone w ztotych polskich. Dane finansowe prezentowane w $rodrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich, o ile nie zaznaczono inacze;j.

Prezentowany $rdédroczny skréocony skonsolidowany bilans, srodroczny skrocony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat,
srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw, srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek
przeptywdw pienieznych oraz $rédroczne skrécone zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym nie zostaty
zbadane przez biegtego rewidenta i nie byly przedmiotem przegladu niezaleznego biegtego rewidenta. Niniejsze niezbadane
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawniern wymaganych
w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je analizowac¢ tacznie ze zbadanym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku.

Spotka sporzadzita réwniez srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku, ktore zostato zatwierdzone przez Zarzad Spoétki dnia 15 listopada 2023 roku.
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ZASADY RACHUNKOWOSCI

Polskie regulacje prawne naktadajg na Grupe obowigzek sporzadzania Srédrocznego skrdoconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejska (,,UE”) a dotyczagcymi sporzadzania srédrocznych
sprawozdan finansowych (MSR 34). Obecnie ze wzgledu na proces akceptacji MSSF przez UE i rodzaj dziatalnosci prowadzone;j
przez Grupe nie istniejg roznice w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci zgodnie z MSSF, a MSSF przyjetymi
przez UE.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSSF majacymi zastosowanie
przy sporzadzaniu srédrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34) oraz zgodnie ze wszystkimi majgcymi zastosowanie MSSF
przyjetymi przez Unie Europejska.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spdjne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za
rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku, za wyjgtkiem zastosowania nastepujgcych nowych lub zmienionych standardéw oraz
nowych interpretacji obowigzujgcych dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2023 roku:

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdari finansowych oraz wytyczne Rady MSSF w zakresie ujawnien dotyczacych polityk
rachunkowosci w praktyce. Zmiana do MSR 1 wprowadza wymodg ujawniania istotnych informacji dotyczacych zasad
rachunkowosci, ktore zostaty zdefiniowane w standardzie. Zmiana wyjasnia, ze informacje na temat polityk rachunkowosci s
istotne, jezeli w przypadku ich braku, uzytkownicy sprawozdania finansowego nie byliby w stanie zrozumie¢ innych istotnych
informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym. Ponadto, dokonano réwniez zmian wytycznych Rady w zakresie stosowania
koncepcji istotnosci w praktyce, aby zapewnié¢ wytyczne dotyczgce stosowania pojecia istotnosci do ujawnien dotyczacych
zasad rachunkowosci.

Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéow. W lutym 2021 r.
Rada opublikowata zmiane do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw
w zakresie definicji wartosci szacunkowych. Zmiana do MSR 8 wyjasnia, w jaki sposdb jednostki powinny odréznia¢ zmiany
zasad rachunkowosci od zmian wartosci szacunkowych.

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy. Zmiany do MSR 12 precyzujg, w jaki sposdb rozlicza¢ podatek odroczony od transakcji
takich jak leasing i zobowigzania z tytutu wycofania z eksploatacji. Przed zmiang do standardu istniaty niejasnosci co do
tego, czy ujecie rownych kwot aktywa i zobowigzania dla celéw ksiegowych (np. poczatkowe ujecie leasingu) pozostajgce bez
wptywu na biezgce rozliczenia podatkowe powoduje koniecznosé ujecia sald podatku odroczonego czy tez zastosowanie ma
tzw. zwolnienie z poczatkowego ujecia (ang. initial recognition exemption), ktére moéwi, ze nie ujmuje sie sald podatku
odroczonego, jesli ujecie sktadnika aktywow lub zobowigzan nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy na moment
tego ujecia. Zmieniony MSR 12 reguluje te kwestie wymagajac ujecia podatku odroczonego w powyzszej sytuacji poprzez
wprowadzenie dodatkowego zapisu, ze zwolnienie z poczatkowego ujecia nie ma zastosowania, jezeli jednostka jednoczesnie
rozpoznaje skfadnik aktywoéw i réwnoznaczny sktadnik zobowigzan i kazdy z nich tworzy réznice przejsciowe.

Wprowadzone ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez Zarzad Spétki i nie majg istotnego wptywu na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci Grupy, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym srédrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie.

Nastepujace standardy i interpretacje zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub Komitet
ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszlty jeszcze w zycie lub nie zostaly jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejska:

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych. W 2020 roku Rada opublikowata zmiany do MSR 1, ktére wyjasniajg
kwestie prezentacji zobowigzan jako dtugo- i krotkoterminowe. W pazdzierniku 2022 r. Rada wydata kolejne poprawki do
standardu MSR 1, ktére adresujg kwestie klasyfikacji zobowiazan jako dtugo- i krétkoterminowe, w odniesieniu do ktérych
jednostka zobowigzana jest spetnia¢ okreslone wymogi umowne tzw. kowenanty. Zmieniony standard MSR 1 stanowi, ze
zobowigzania sg klasyfikowane jako krétko- lub dtugoterminowe w zaleznosci od praw istniejgcych na koniec okresu
sprawozdawczego. Na klasyfikacje nie maja wptywu ani oczekiwania jednostki ani zdarzenia po dniu sprawozdawczym (na
przyktad rezygnacja z kowenantu lub jego naruszenie). Opublikowane zmiany obowigzuja dla sprawozdan finansowych za
okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2024 r. lub po tej dacie. Na dzien sporzadzenia niniejszego $rédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zmiana do MSSF 16 Leasing. We wrzesniu 2022 r. Rada zmienita standard MSSF 16 ,Leasing” uzupetniajgc wymogi dotyczace
pdiniejszej wyceny obowigzania leasingowego w przypadku transakcji sprzedazy i leasingu zwrotnego, w sytuacji, gdy
spetnione sg kryteria MSSF 15 i gdy transakcje nalezy uja¢ jako sprzedaz. Zmiana wymaga od sprzedawcy-leasingobiorcy
pdziniejszej wyceny zobowigzan leasingowych wynikajgcych z leasingu zwrotnego w taki sposéb, aby nie ujmowac zysku lub
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straty zwigzanej z zachowanym prawem do uzytkowania. Nowy wymdg ma szczegdlne znaczenie w przypadku, gdy leasing
zwrotny obejmuje zmienne optaty leasingowe, ktére nie zalezg od indeksu lub stawki, gdyz optaty te sg wytaczone z ,ptatnosci
leasingowych” w mysl MSSF 16. Zmieniony standard zawiera nowy przyktad, ktory ilustruje zastosowanie nowego wymogu w
tym zakresie. Zmiana obowigzuje poczawszy od 1 stycznia 2024 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dotyczace sprzedazy lub wniesienia aktywdéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka
stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem. Zmiany rozwigzuja problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10
a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub
wspdlnego przedsiewziecia stanowia ,biznes” (ang. business). W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig ,biznes”,
inwestor wykazuje petny zysk lub strate na transakcji. Jezeli zas aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub
strate z tylko w zakresie czesci stanowigcej udziaty innych inwestoréw. Na dzien sporzadzenia niniejszego $rodrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejska.

Zarzad jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzszych standardow na sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci Grupy oraz na
zakres informacji prezentowanych w srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Zarzad Spotki nie
przewiduje aby nowe standardy oraz zmiany do obecnie obowigzujgcych standardéw mogty miec istotny wptyw na srédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres, w ktérym bedg one zastosowane po raz pierwszy.

KLUCZOWE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | ZRODtA
SZACUNKOW

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadniern podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprocz
szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa i przyjete zatozenia.

Podstawg do decyzji o zakupie nieruchomosci (gruntdéw) sg analizy, ktérych jednym z najwazniejszych elementow sg tzw.
budzety zakupowe, sporzadzane w celu oceny przysztej zyskownosci projektéw. Od momentu zakupu nieruchomosci, budzety
dla tych projektow budowlanych sg aktualizowane zgodnie z najlepsza wiedzg i doswiadczeniem kadry kierowniczej Grupy.
Wszystkie budzety projektéw budowlanych sg weryfikowane i w razie potrzeby aktualizowane, nie rzadziej niz co 3 miesigce.
Aktualizowane budzety projektéw stanowig podstawe do:

. weryfikacji ich rentownosci i weryfikacji ewentualnego odpisu aktualizujgcego wartosé zapaséw,

. tworzenia prognoz finansowych, budzetéw rocznych i planéw $rednioterminowych.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sg rozpoznawane w momencie
przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscia oraz znaczacych ryzyk i korzysci wiasciwych dla
prawa wtasnosci. Wedtug oceny kadry zarzgdzajgcej Spotki, nastepuje to w momencie wydania nieruchomosci kupujgcemu na
podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem dokonania przez kupujacego 100% wptat na poczet
ceny nabycia nieruchomosci.

Przychody z wykonania niezakoriczonej ustugi budowalnej ustala sie metoda stopnia zaawansowania - w wysokosci
proporcjonalnej do stopnia jej zaawansowania, ktéry mierzy sie udziatem kosztow poniesionych od dnia zawarcia umowy do
dnia wyceny na dzien bilansowy.

Dziatalnos$¢ operacyjna Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU
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7.6

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

DEVELOPMENT

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Rzeczowe aktywa trwate, w tym:
Urzadzenia techniczne i pozostate srodki trwate 4 860 3858
Srodki transportu 6731 6 608
Grunty i budynki 1536 1707
Prawo do uzytkowania lokali 45 507 34940

Razem 58 634 47 113

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku nie wystgpity okolicznosci, w wyniku ktérych Grupa powinna utworzy¢ odpisy aktualizujgce na

rzeczowe aktywa trwate.

Na rzeczowych aktywach trwatych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

ZAPASY

ZAPASY 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Zaliczki na dostawy 146 663 101 606
wtym:  wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 146 663 101 606
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania -
Potprodukty i produkcja w toku 3703167 3054616
wtym:  wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 3662 435 3026982
prawo wieczystego uzytkowania gruntow (leasing) 81637 68 539
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (40 905) (40 905)
Wyroby gotowe 211961 286 747
wtym:  wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 218 190 292 976
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (6229) (6 229)
Razem 4061 791 3442969
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSCE ZAPASOW 01.07-30.09 01.07-30.09
2023 2022
(niebadane) (niebadane)
Stan na poczatek okresu 47 134 34751
Zwiekszenia - -
(Zmniejszenia) - -
Stan na koniec okresu 47 134 34 751

Okreslenie wartosci odpisow aktualizujgcych wartosc zapaséw jest wynikiem przeprowadzonych przez Grupe analiz i testéw na

utrate wartosci.

WARTOSC BILANSOWA ZAPASOW STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE 30.09.2023 31.12.2022
SPLATY ZOBOWIAZAN ORAZ WYSOKOSC USTANOWIONYCH HIPOTEK (niebadane)

HIPOTEKI - wartos¢ hipotek zabezpieczajacych zobowigzania:

Woynikajgcych z uméw zakupu nieruchomosci - -
Wynikajgcych z uméw kredytowych Spétki oraz spétek z Grupy 660 000 585 000

*) Grupa korzysta z kredytow udzielonych Spotce przez banki, z ktérych mogg korzystac réwniez inne, okreslone spotki Grupy, w ramach

przyznanych im sublimitéw (patrz nota 7.10).

GRUPA KAPITALtOWA

DOM DEVELOPMENT S.A.
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DEVELOPMENT

7.7 KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy - -
Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych 142 887 69 594
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 15 106 21569
Razem 157 993 91163
W pozycji Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych prezentowane sg otrzymane od klientéw
Grupy $rodki pieniezne stanowigce zaliczki na sprzedaz produktdw, ktére do momentu spetnienia odpowiednich wymogdéw
okreslonych w ,Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego” zdeponowane s3 na
otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych.
W pozycji Pozostate krdtkoterminowe aktywa finansowe prezentowane sg $rodki zgromadzone na rachunkach powierniczych,
ktdére sg przeznaczone na realizacje wspdlnej inwestycji w zakresie infrastruktury na realizowanych przez Grupe projektach
deweloperskich.

7.8  SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty s to $rodki pieniezne w banku i w kasie, w tym depozyty bankowe z okresem zapadalnosci
do trzech miesiecy na dzien ich utworzenia. Wartosc¢ ksiegowa tych aktywoéw odpowiada ich wartosci godziwej.
SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY 30.09.2023 31.12.2022 30.09.2022

(niebadane) (niebadane)

Srodki pieniezne w banku i w kasie 39757 36 747 131710
Lokaty krétkoterminowe 158 176 267 489 205 441
Inne - - -
Razem 197 933 304 236 337151

7.9 KAPITAL ZAKLADOWY

OPIS ZMIAN W KAPITALE ZAKLADOWYM SPOLKI W OKRESIE OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZESNIA 2023 R. ORAZ

STAN NA DZIEN 30 WRZESNIA 2023 R.

ZMIANA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM Kapitat zaktadowy: Kapitat zaktadowy: Nadwyzka
Liczba akcji Wartos¢ ze sprzedazy akcji

wg wartosci powyzej ich

nominalnej wartosci

nominalnej

Stan na dzien 01.01.2023 25548 422 25548 264 208
Zmiana 150 000 150 7 350
Stan na dzien 30.09.2023 (niebadane) 25 698 422 25 698 271558

Kazda akcja Dom Development S.A. ma warto$¢ nominalng w wysokosci 1 PLN.

Zadna z akgji Spétki nie jest uprzywilejowana oraz nie podlega ograniczeniom praw do akgji.

Kapitat akcyjny zostat w catosci pokryty wktadem pienieznym.

Wszystkie akcje sg akcjami na okaziciela.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.
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REALIZACJA OPCJI NA AKCJE SPOLKI

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2022 r. nie miata miejsca realizacja opcji na akcje Spétki.

PRZYJECIE NOWEGO PROGRAMU OPCJI MENEDZERSKICH NA AKCJE SPOLKI

DEVELOPMENT

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku nie miato miejsca przyznanie nowych opcji na akcje Spétki.

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO
NAJMNIEJ 5 % OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY (,,WZA”) NA DZIEN
SPORZADZENIA | ZATWIERDZENIA PRZEZ ZARZAD SPOLKI NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego

Zmiana w okresie od
publikacji skroconego
skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za
okres szesciu miesiecy
zakornczony 30.06.2023 r.

Akcje Procent Liczba gtosow Procent Akcje

kapitatu naWZA  gloséw na

WzA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441 55,02 14 140 441 55,02 -
PTE Allianz Polska S.A.*) 2 501 493 9,73 2501493 9,73 -
Jarostaw Szanajca 1454050 5,66 1454 050 5,66 -

*) Stan posiadania akcji Spétki przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 15 maja 2023 r. i obejmuje

akcje w posiadaniu Allianz OFE.

ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI DOM DEVELOPMENT S.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI) PRZEZ

OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN SPORZADZENIA | ZATWIERDZENIA

PRZEZ ZARZAD SPOLKI NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego

Zmiana w okresie od
publikacji skréconego
skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za
okres szesciu miesiecy
zakonczony 30.06.2023 r.

Akcje Wartos¢ Opcje na Akcje Akcje Opcje na
nominalna akcje i opcje akcje
akji (tys. zt) razem
ZARZAD

Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 - 1454 050 - -
Matgorzata Kolarska 284 418 284 - 284 418 (4 346) -
Leszek Stankiewicz 100 000 100 150 000 250 000 - -
Mikotaj Konopka 170 061 170 50 000 220061 (2 500) -
Terry R. Roydon 58 500 59 - 58 500 - -

RADA NADZORCZA
Grzegorz Kietpsz 1280 750 1281 - 1280 750 - -
Janusz Zalewski 300 000 300 - 300 000 - -
Mark Spiteri 900 1 - 900 - -

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki nie posiadali udziatdéw w innych podmiotach Grupy z wyjatkiem Dom Land
Sp. z 0.0., w ktdrej Panowie Jarostaw Szanajca, Grzegorz Kietpsz oraz Mark Spiteri posiadali na dzien sporzadzenia niniejszego

sprawozdania po 20% udziatéw kazdy.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALtOWA
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU DOM DEVELOPMENT S.A.
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7.10 KREDYTY

DEVELOPMENT

OPIS ISTOTNYCH ZMIAN W OKRESIE TRZECH MIESIECY ZAKONCZONYM 30 WRZESNIA 2023 R.

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku w Grupie nie wygasty oraz nie zostaty podpisane zadne nowe

umowy kredytowe.

Struktura zobowigzan z tytutu kredytéw pod wzgledem okresu wymagalnosci zostata przedstawiona w ponizszej tabeli.

KREDYTY WEDtUG TERMINU WYMAGALNOSCI 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Do 1 roku - 59177
Powyzej 1 roku do 2 lat - -
Powyzej 2 lat do 5 lat 6368 -
Powyzej 5 lat - -
Razem kredyty 6368 59177
w tym: dtugoterminowe 6368 -
krétkoterminowe - 59177

Na dzier 30 wrzesnia 2023 r. i na dzien 31 grudnia 2022 r. wszystkie zaciggniete przez Grupe kredyty wyrazone byty w ztotych
polskich.

KREDYTY BANKOWE NA 30.09.2023

Bank Siedziba Kwota kredytu  Waluta Kwota kredytu Waluta Termin sptaty
banku wg umowy pozostata do sptaty
(bez odsetek)
PKO BP Warszawa 200 000 PLN 6368 PLN 26.02.2027
mBank Warszawa 200 000 PLN - PLN 29.01.2027
Millennium Warszawa 40 000 PLN - PLN 17.12.2023
Razem kredyty bankowe 440 000 6368 PLN

PODSTAWOWE DANE DOTYCZACE POSIADANYCH PRZEZ SPOLKE LINII KREDYTOWYCH

Kredyt w PKO BP S.A.

Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 200 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Euro Styl S.A. moze
korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dzierr 30 wrzesnia 2023 r. Dom Development S.A. nie
korzystata z tego limitu kredytowego, natomiast Euro Styl S.A. korzystata z limitu w wysokosci 6 368 tys. zt.

Kredyt w mBank S.A.

Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 200 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 60 000 tys. zt a Euro Styl S.A. moze korzystac
z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 100 000 tys. zt. Na dzier 30 wrzesnia 2023 r. Dom Development S.A., Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. oraz Euro Styl S.A. nie korzystaty z tej linii kredytowe;j.

Kredyt w Millennium Bank S.A.

Kredyt rewolwingowy do wysokosci 40 000 tys. zt. Na dzier 30 wrzesnia 2023 r. Dom Development S.A. nie korzystata z ww.
limitu kredytowego.

W pozycji Kredyty Grupa wykazuje wartos¢ nominalng zobowigzania, natomiast naliczone na dzieri bilansowy odsetki
prezentowane sg osobno w pozycji Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw i obligacji.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU DOM DEVELOPMENT S.A.
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7.11

DEVELOPMENT

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie kredytdw jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spotki szacuje, ze
wartos¢ godziwa kredytéw zaciggnietych przez Grupe jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej tych kredytéow z
uwzglednieniem naliczonych odsetek.

OBLIGACIE

OBLIGACIE 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji - czes¢ dtugoterminowa 520 000 260 000

Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji - cze$¢ krétkoterminowa 39 500 50 000

Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji 559 500 310 000

W pozycji Obligacje Grupa wykazuje wartos¢ nominalng zobowigzania z tytutu obligacji, natomiast naliczone na dzien bilansowy
odsetki prezentowane sg osobno w pozycji Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw i obligaciji.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie obligacji jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spétki szacuje, ze
warto$¢ godziwa obligacji wyemitowanych przez Grupe jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej tych obligacji z
uwzglednieniem naliczonych odsetek.

EMISJE OBLIGACII NA 30.09.2023

Seria Emitent Data emisji Kwota Waluta Data wykupu
DOMDET2091023 Dom Development S.A. 09.10.2018 39500 PLN 09.10.2023
DOMDET3121224 Dom Development S.A. 12.12.2019 50 000 PLN 12.12.2024
DOMDET4250925 Dom Development S.A. 25.09.2020 100 000 PLN 25.09.2025
DOMDET5120526 Dom Development S.A. 12.05.2021 110 000 PLN 12.05.2026
DOMDEM1280928 Dom Development S.A. 28.09.2023 260 000 PLN 28.09.2028
Razem 559 500 PLN

PODSTAWOWE DANE DOTYCZACE EMITOWANYCH OBLIGACIJI
Umowa z Trigon Dom Maklerski S.A. oraz Trigon Investment Banking Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig & Wspdlnicy S.K.

Na podstawie tej umowy Dom Development S.A. moze emitowac obligacje o facznej wartosci nieprzekraczajacej 400 milionéw
PLN rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Limit Programu ma charakter
odnawialny. Zgodnie z umowa obligacje moga by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych serii do dnia 17 listopada 2027 r.

Umowa z mBank S.A.

Na podstawie umowy, zawartej 7 lutego 2023 roku, Dom Development S.A. moze emitowac obligacje o tacznej wartosci
nieprzekraczajacej 400 milionéw zt, rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych
obligacji. Zgodnie z umowa, obligacje moga by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych serii, w czasie nieokreslonym od
dnia podpisania Umowy Emisyjnej. Limit Programu ma charakter odnawialny.

OPIS ISTOTNYCH ZMIAN W OKRESIE TRZECH MIESIECY ZAKONCZONYM 30 WRZESNIA 2023 R.

Przedterminowy wykup obligacji w celu umorzenia

W dniu 21 wrzesnia 2023 roku Dom Development S.A. dokonata przedterminowego wykupu w celu umorzenia 10 500
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii DOMDET2091023 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i terminie wykupu
przypadajacym na 9 pazdziernika 2023 roku. £gczna wartos¢ nominalna wykupionych obligacji to 10 500 tys. zt. Cena odkupu
jednej obligacji wyniosta 1 038,20 zt. taczna cena wykupu ww. obligacji wyniosta 10 901 tys. zt.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU DOM DEVELOPMENT S.A.
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e  Emisja obligacji

W dniu 28 wrzes$nia 2023 roku Spdtka wyemitowata 260 000 sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
DOMDEM1280928 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 260 000 tys. zt z datg wykupu
przypadajaca na dzien 28 wrzesnia 2028 roku. Wartos¢ emisyjna odpowiada wartosci nominalnej obligacji. Oprocentowanie
obligacji serii DOMDEM1280928 ustalone zostato w oparciu o stope bazowa WIBOR 6M powiekszong o marze w wysokosci
1,55%. Odsetki od obligacji wyptacane bedg w okresach pétrocznych. Cel emisji nie zostat okreslony, zas wptywy z emisji zostaty
przeznaczone na biezgcg dziatalnos¢ Spotki

7.12 ZOBOWIAZANIE Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW | OBLIGACII

ZOBOWIAZANIE Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW | OBLIGACII 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Zobowigzanie z tytutu odsetek od obligacji 4204 2 550

Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw - -

Razem zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow i obligacji 4204 2550

7.13 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Zobowiazania z tytutu leasingu - czes¢ krotkoterminowa, w tym: 100971 78 964
Zobowiazania z tyt. prawa do wieczystego uzytkowania gruntéw 90 477 70 387
Zobo_vwazanla z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych i apartamentéw 10 160 8577
serwisowanych
Pozostate 334 -

Zobowiazania z tytutu leasingu - czes¢ dtugoterminowa, w tym: 37902 30321
Zobowlazanla z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych i apartamentéw 37902 30321
serwisowanych
Pozostate - -

Razem 138 873 109 285

W przypadku prawa do wieczystego uzytkowania, dyskontowane sg optaty wynikajgce z okresu na jaki to prawo jest udzielone
dla poszczegdlnych nieruchomosci (moze on wynosi¢ do 99 lat). Okres ten nie zalezy od przewidywanego przez Grupe okresu,
w ktérym Grupa bedzie wtascicielem prawa do wieczystego uzytkowania, czyli od planowanego przeniesienia tego prawa na
nabywcow lokali w inwestycjach deweloperskich realizowanych na tych nieruchomosciach.

Wedtug szacunkdéw Zarzadu, opartych na planach dotyczacych prowadzenia projektéow deweloperskich na poszczegdlnych
nieruchomosciach, dla ktérych na dzieh 30 wrzesnia 2023 r. Grupa posiadata prawo wieczystego uzytkowania, w kwocie
90 477 tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntéw wykazanych jako krétkoterminowe:

e  kwota 7 016 tys. zt podlega zaptacie przez Grupe w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego,
e  kwota 10 138 tys. zt podlegac bedzie zaptacie przez Grupe w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego,
e  kwota 73 323 tys. zt przeniesiona zostanie na nabywcdw lokali.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU DOM DEVELOPMENT S.A.
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7.14 PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW

W pozycji przychody przysztych okreséw wykazywane sg wptaty klientéw na poczet zakupu lokali i miejsc postojowych do
momentu przekazania ich nabywcy i rozpoznania w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,,przychody ze sprzedazy”. Ksztattowanie
sie tej pozycji bilansowej w czasie jest scisle uzaleznione od relacji pomiedzy tempem sprzedazy zwiekszajagcym wielkos¢ tej
pozycji a tempem przekazan ktére powodujg jej zmniejszanie.

PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Przychody przysztych okreséw dotyczace wptat klientéw na poczet zakupu produktéw,

jeszcze niezaliczonych do przychodéw w rachunku zyskéw i strat 1952814 1551326
Pozostate - -
Razem 1952 814 1551 326

7.15 SPRAWOZDAWCZOSC SEGMENTOWA

Dziatalno$¢ Grupy jest co do zasady jednorodna i polega gtéwnie na budowie oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i lokali
ustugowych (komercyjnych) a takze na powigzanych z tym dziataniach wspierajacych. Spotka prowadzi swojg dziatalnos¢ tylko
na rynku warszawskim, natomiast Grupa Kapitatowa Dom Development S.A., ktérej Spotka jest podmiotem dominujgcym,
prowadzi réwniez dziatalnos$¢ na rynkach tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Dziatalnos¢ na tych rynkach prowadzona
jest poprzez spotki zalezne od Dom Development S.A.

Ocena wynikéw dziatalnosci na poszczegdinych rynkach dokonywana jest gtéwnie w oparciu o przychody ze sprzedazy oraz zysk
i marze brutto ze sprzedazy uzyskane na tych rynkach.

W zwigzku z powyzszym w ramach Grupy segmentacja dla celéw sprawozdawczych zostata dokonana w oparciu o kryterium
lokalizacji geograficzne;j:

e segment warszawski
e segment tréjmiejski
e segment wroctawski
e segment krakowski

Ponizej zaprezentowano dane finansowe zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektéw deweloperskich
Grupy.

DANE ZA OKRES DZIEWIECIU MIESIECY

ZAKONCZONY 30.09.2023 Segment Segment Segment Segment Razem
(niebadane) warszawski wroctawski tréjmiejski krakowski

Przychody ze sprzedazy 866 162 142 310 498 823 93 140 1600 435
Zysk brutto ze sprzedazy 274 382 25948 189 836 9691 499 857
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (179 308)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto (5277)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 315 272
Przychody i koszty finansowe, netto 14 348
Zysk brutto 329 620
Podatek dochodowy (69 358)
Zysk netto 260 262
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DANE ZA OKRES DZIEWIECIU MIESIECY

ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU

DOM DEVELOPMENT S.A.

ZAKONCZONY 30.09.2022 Segment Segment Segment Segment Razem
(niebadane) warszawski wroctawski trojmiejski  krakowski
Przychody ze sprzedazy 1021452 106 884 303 285 217 393 1649 014
Zysk brutto ze sprzedazy 344 517 32 864 110 824 2439 490 644
Koszty sprzedazy i koszty ogdélnego zarzadu (167 629)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto (12 994)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 310021
Przychody i koszty finansowe, netto 13120
Zysk brutto 323141
Podatek dochodowy (63 542)
Zysk netto 259 599
DANE ZA OKRES TRZECH MIESIECY
ZAKONCZONY 30.09.2023 Segment Segment Segment Segment Razem
(niebadane) warszawski wroctawski tréjmiejski  krakowski
Przychody ze sprzedazy 126 014 61 887 133 964 4053 325918
Zysk brutto ze sprzedazy 40 190 9823 52 878 (608) 102 283
Koszty sprzedazy i koszty ogélnego zarzadu (60 521)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto 2461
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 44 223
Przychody i koszty finansowe, netto 3554
Zysk brutto 47 777
Podatek dochodowy (10 076)
Zysk netto 37701
DANE ZA OKRES TRZECH MIESIECY
ZAKONCZONY 30.09.2022 Segment Segment Segment Segment Razem
(niebadane) warszawski wroctawski tréjmiejski  krakowski
Przychody ze sprzedazy 162 843 12 079 58 259 87 008 320189
Zysk brutto ze sprzedazy 56 473 4230 21643 2 828 85174
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (56 576)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto (1112)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 27 486
Przychody i koszty finansowe, netto 2582
Zysk brutto 30 068
Podatek dochodowy (6289)
Zysk netto 23776
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7.16 PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY | KOSZT WtASNY SPRZEDAZY

ANALIZA PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY | KOSZTU 01.01-30.09 01.01-30.09 01.07-30.09 01.07-30.09

WEASNEGO SPRZEDAZY 2023 2022 2023 2022
(niebadane) (niebadane) (niebadane)  (niebadane)

Przychody ze sprzedazy wyrobow gotowych 1521906 1469656 292 981 231563
Przychody ze sprzedazy ustug* 78 422 71893 32915 25271
Przychody ze sprzedazy towardw (gruntow) 107 107 465 22 63 355
Przychody ze sprzedazy - razem 1600435 1649014 325918 320189
Koszty sprzedazy wyrobdéw gotowych (1030467) (987 810) (196 204) (151 025)
Koszty sprzedazy ustug (70 102) (65 290) (27 426) (21 477)
Koszty sprzedazy towaréw (9) (105 270) (5) (62 513)
Korekta wartosci zapaséw do wartosci netto

mozliwej do uzyskania ) ) ) )
Koszt wtasny sprzedazy - razem (1100578) (1158370) (223 635) (235 015)
Zysk brutto na sprzedazy 499 857 490 644 102 283 85174

*) Przychody ze sprzedazy ustug obejmuja takze przychody z tytutu sprzedazy ustug budowlanych rozpoznawanych metodg stopnia
zaawansowania kontraktu budowlanego. W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 r. wyniosty 20 963 tys zt, a w
okresie trzech miesiecy zakoricznym 30 wrze$nia 2022 r. wyniosty 17 958 tys. zt. W pozycji pozostate aktywa obrotowe na dzier 30
wrzes$nia 2023 r. Grupa rozpoznata kwote 51 378 tys. zt z tytutu wyceny kontraktu budowlanego.

7.17 PODATEK DOCHODOWY W RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

PODATEK DOCHODOWY 01.01-30.09 01.01-30.09 01.07-30.09 01.07-30.09
2023 2022 2023 2022

(niebadane) (niebadane) (niebadane)  (niebadane)
Podatek dochodowy biezacy (65 179) (89 794) (10967) (29 219)
Podatek dochodowy odroczony w rachunku zyskéw i strat (4179) 26 252 891 22927
Razem (69 358) (63 542) (10 076) (6 292)

7.18 ZYSK NA AKCIE

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO | 01.01-30.09 01.01-30.09 01.07-30.09 01.07-30.09
ROZWODNIONEGO NA AKCJE 2023 2022 2023 2022
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

PODSTAWOWY ZYSK NA AKCIE

Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akcje 260272 259 560 37709 23778
srednia wazona liczba akeji zwyktych Spotki do 25644210 25514906 25698422 25548422
wyliczenia podstawowego zysku na akcje

Podstawowy zysk na akcje (PLN) 10,15 1017 1,47 093
ROZWODNIONY ZYSK NA AKCJE,

Zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje 260 272 259 560 37709 23778
Pot.enqalne akcje rOZ\{\./adnlaJac.e dojcyczace opcjina 103 599 44269 115 264 39184
akcje z Programu Opcji Menedzerskich

Sre’dnnla wazo.na ro_zwodnlona_llczba akgji zwyk’rych 25 747 808 25559 175 25 813 686 25 587 606
Spétki do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje

Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 10,11 10,16 1,46 0,93

W Grupie nie wystepuje dziatalnos¢ zaniechana, w zwigzku z tym zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej jest réwny zyskowi
na akcje wyliczonemu powyze;j.
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7.19 TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

DEVELOPMENT

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2023 i 30 wrzesnia 2022 roku. Spétka byta strong przedstawionych

ponizej transakcji z podmiotami powigzanymi.

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO KUPUJACY PRODUKTY LUB UStUGI:

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji

01.07-30.09
2023
(niebadane)

01.07-30.09
2022
(niebadane)

Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 27.06.2007 r.

Woodsford Consulting Limited 412 467
wraz z aneksem
Hansom Property Company Limited Ustugi konsultmgowe wg umowy z dnia 02.01.2001 r. 136 143
wraz z aneksami
M & M Ustugi Doradcze M. Kolarski Ustugi konsultingowe - 62
Doradztwo w zakresie infrastruktury ,
technicznej Rafat Kierski Umowy w wspfpracy 1839 345
DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO WYPtACAJACY DYWIDENDE:
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 01.07-30.09 01.07-30.09
2023 2022
(niebadane)  (niebadane)
Groupe Belleforét S.ar.l. Wyptacona dywidenda 155 545 148 637

SALDA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI — UJECIE SALDA WG ZAPISOW W KSIEGACH SPOLKI

Naleznosci od podmiotow

powigzanych

Zobowigzania wobec podmiotow
powigzanych

30.09.2023 31.12.2022 30.09.2023  31.12.2022
Hansom Property Company Limited - - 136 135
Woodsford Consulting Limited - - 412 211
Doradztwo w zakresie infrastruktury technicznej Rafat Kierski 2 400 492 1838 141

Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywaja sie na zasadach rynkowych.

7.20 OPCJE NA AKCIJE SPOLKI

PLAN MOTYWACYJNY — PROGRAMY OPCJI MENEDZERSKICH

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. w Spdtce istniaty dwa aktywne Programy Opcji Menedzerskich, przyjete w ramach Planu

Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spoétki.

PROGRAMY OPCII 30.09.2023 31.12.2022
MENEDZERSKICH .
(niebadane)

Nazwa Programu Opcje Opcje Opcje Opcje Opcje Opcje
Opcje w ramach programu w ramach przyznane wykonane w ramach przyznane wykonane
(liczba akcji) programu (liczba akcji) (liczba akcji) programu (liczba akcji)  (liczba akcji)

(liczba akcji) (liczba akgji)
Program V 250 000 250 000 200 000 250 000 250 000 150 000
Program VIl *) 250 000 250 000 100 000 250 000 250 000 50 000

*) Na dzien 31 grudnia 2022 r. opcje na akcje w ramach Programu VIl wykazujg wykonanie 50 000 opcji dla ktérch akcje zostaty

zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w dniu 26 stycznia 2023 r.
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Przyznanie nowych opcji na akcje w ramach programu opcji menedzerskich

W okresach trzech miesiecy zakoriczonych 30 wrzesnia 2023 i 2022 r. Spétka nie przyznata nowych opcji na akcje.

Wykonanie opcji na akcje w ramach programu opcji menedzerskich

W okresach trzech miesiecy zakorczonych 30 wrzesnia 2023 i 2022 r. nie miato miejsca wykonanie opcji na akcje.

Wygasniecie opcji na akcje w ramach programu opcji menedzerskich

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2023 i 2022 r. w Spotce nie wygasty zadne opcje na akcje.

Koszt opcji menedzerskich odniesiony do rachunku zyskéw i strat i do kapitatéw wtasnych

DEVELOPMENT

W okresach trzech miesiecy zakoniczonych 30 wrzesnia 2023 i 2022 r. do rachunku zyskdw i strat oraz na kapitat zapasowy
odniesiono odpowiednio 875 tys. zt oraz 164 tys. zt, z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.

OPCJE NA AKCIE PRZYDZIELONE | MOZLIWE DO REALIZACII NA POSZCZEGOLNE DNI BILANSOWE ORAZ ZMIANY

W PREZENTOWANYCH OKRESACH:

01.07-30.09 01.07-30.09

2023 2022
(niebadane)  (niebadane)

Opcje niezrealizowane na poczatek okresu llos¢ 200 000 100 000
Catkowita cena realizacji 10 000 5000
Opcje przyznane w okresie llos¢ - -
Catkowita wartos¢ wykonania opcji - -
Opcje wygaste w okresie llos¢ - -
Catkowita wartos¢ wykonania opcji - -
llos¢ - -
Opcje zrealizowane w okresie Catkowita wartos¢ wykonania opcji - -

Srednia wazona cena wykonania opcji na
jedna akcje (PLN/akcja) i i
Opcje niezrealizowane na koniec okresu llos¢ 200 000 100 000
Catkowita cena realizacji 10 000 5000
Opcje mozliwe do zrealizowania na poczatek okresu llos¢ - -
Catkowita cena realizacji - -
Opcje mozliwe do zrealizowania na koniec okresu llos¢ - -
Catkowita cena realizacji - -

7.21 ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 30.09.2023 31.12.2022
(niebadane)

Gwarancje 19947 21359
Poreczenia 6501 6571
Razem 26 448 27930

Ponadto niektdre zobowigzania spétek Grupy zabezpieczone sa wekslami:
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ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAN SPOLKI 30.09.2023 31.12.2022

(niebadane)
Weksle, w tym: 3900 5900
- weksle stanowigce pozostate zabezpieczenia 3900 5900
- weksle stanowigce zabezpieczenie umoéw leasingowych - -
Razem 3900 5900

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku, spétki Grupy nie udzielity poreczen kredytéw lub pozyczek oraz
nie udzielity gwarancji tgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce od niego zaleznej, ktérych wartos¢ dla Grupy bytaby istotna
lub ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Grupy.

ISTOTNE SPRAWY SADOWE NA DZIEN 30 WRZESNIA 2023 R.

Na dzierr 30 wrzesnia 2023 roku spétki Grupy nie byty strong istotnych postepowan sgdowych.

CZYNNIKI | ZDARZENIA MAJACE ISTOTNY WPLYW NA SKROCONE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY

W Il kwartale 2023 roku dziatalnos$¢ Grupy przebiegata bez zaktdcen, mimo licznych wyzwan w otoczeniu rynkowym, wszystkie
inwestycje byty realizowane zgodnie z harmonogramem.

Koniunktura na rynku mieszkaniowym w Il kwartale 2023 roku sprzyjata osiggnieciu bardzo dobrych wynikéw sprzedazowych
przez deweloperéw dysponujacych odpowiednia oferta. Obserwowany od kilku kwartatéw wzrost popytu, bedgcy efektem
m.in. ztagodzenia przez KNF warunkow oceny zdolnosci kredytowej oraz systematycznie rosngcych wynagrodzen, w trzecim
kwartale tego roku zostat dodatkowo wzmocniony efektem wprowadzenia programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”. Kolejnym
czynnikiem stymulujgcym popyt byty oczekiwania na pierwsze obnizki stop procentowych. Zostaty one zmaterializowane, we
wrzesniu 2023 roku, nawet na poziomie gtebszym od spodziewanego, w postaci decyzji RPP o obnizce stép procentowych o
0,75 pkt. proc.

Dynamiczny wzrost popytu w pofaczeniu z nienadazajacy za nim podazg przyczynia sie z kolei do dalszego istotnego wzrostu
cen mieszkan.

W Grupie Dom Development w Il kwartale br. udziat transakcji sfinansowanych kredytami hipotecznymi stanowit 49%
sprzedazy, podczas gdy transakcje gotéwkowe stanowity 51% sprzedazy, co potwierdza utrzymujacy sie w dalszym ciggu
znaczacy poziom zakupdw o charakterze inwestycyjnym.

11l kwartat 2023 roku byt okresem dalszej stabilizacji cen na rynku materiatéw budowlanych. Niemniej jednak, utrzymujaca sie
wysoka inflacja powoduje presje na wzrost wynagrodzen, co z kolei moze wptywaé na zwiekszenie kosztow budowy. W tej
sytuacji, istotng przewaga Grupy Dom Development jest wtasne generalne wykonawstwo, dzieki ktéremu wyksztatciliSmy
dtugofalowe relacje z naszymi podwykonawcami i ograniczamy ryzyka zwigzane z realizacjg naszych budow.

W odpowiedzi na stale rosnacy popyt, Grupa sukcesywnie wprowadza do realizacji kolejne projekty zgodnie z oczekiwaniami
rynkowymi, uzupetniajgc tym samym oferte dostepnych mieszkan we wszystkich miastach swojej dziatalnosci. Sprzyja temu
stabilizacja kosztéw budowy, ktéra daje nam wieksza przewidywalnos¢ przy uruchamianiu nowych inwestycji i tym samym
ogranicza zagrozenie dla naszej marzy. Zapewnia to satysfakcjonujgcg rentownosé realizowanych przez nas projektow
deweloperskich. Realizowanie wszystkich inwestycji Grupy Dom Development przez wtasnych generalnych wykonawcow,
dodatkowo sprzyja osigganej zyskownosci przy utrzymaniu wysokiej jakosci. W ostatnim kwartale 2023 roku planujemy w
dalszym ciggu systematycznie poszerzac nasza oferte produktowa o nowe projekty.
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Szczegotowa informacja na temat rozpoczetych i zakoriczonych inwestycji Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w okresie
dziewieciu miesiecy, zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku zostata przedstawiona ponize;j.

ZMIANY PORTFELA REALIZOWANYCH PRZEZ GRUPE INWESTYCJI DEWELOPERSKICH W OKRESIE OD 1 STYCZNIA
DO 30 WRZESNIA 2023 R.

BUDOWY ROZPOCZETE W OKRESIE OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZESNIA 2023 R.:

LICZBA MIESZKAN

PROJEKT SPOLKA*) LOKALIZACIA*) | LOKALI
UStUGOWYCH
Osiedle Urbino etap 2 Dom Development S.A. Warszawa 180
Osiedle Jagiellonska etap 2 Dom Development S.A. Warszawa 137
Osiedle Jagiellonska etap 3 Dom Development S.A. Warszawa 45
Synteza AB Euro Styl S.A. Tréjmiasto 101
Lema ABC Euro Styl S.A. Tréjmiasto 189
Dynamika E-F-G Euro Styl S.A. Tréjmiasto 114
Osiedle Beauforta 2 bud. A5-A6 Euro Styl S.A. Trdjmiasto 87
Osiedle Zielna etap 3 faza 2 Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. Wroctaw 72
Apartamenty nad Rzeka Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. Wroctaw 152
29 Aleja etap B Dom Development Krakéw Sp. z o.0. Krakow 151
Gorka Narodowa C3 Dom Development Krakéw Sp z o.0. Krakow 147
| KWARTAL 2023 1375
Osiedle Przystanek Miedzylesie faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 108
Apartamenty Biatej Koniczyny faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 71
Osiedle Przy Alejach faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 122
Osiedle Urbino 2 faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 139
Przy Btoniach 3 bud. B1, B8 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 124
Osiedle Komedy etap 5 Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. Wroctaw 115
Osiedle Zielna etap 3 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 123
Osiedle Braniborska faza 1 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 187
Osiedle Miedzyleska faza 1 Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. Wroctaw 159
Il KWARTAL 2023 1148
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd etap 11 faza3 Dom Development S.A. Warszawa 89
Osiedle Przy Ryzowej faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 151
Osiedle Wilno VIl faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 60
Osiedle Wilno VII faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 126
Apartamenty Literacka faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 100
Konstelacja bud. C4 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 51
Widoki bud. E,F Euro Styl S.A. Tréjmiasto 64
Osiedle Synteza bud. C Euro Styl S.A. Tréjmiasto 120
Osiedle Harmonia Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 173
11l KWARTAL 2023 934
GRUPA KAPITALOWA DOM DEVELOPMENT S.A. 3457
PODSUMOWANIE: DOM DEVELOPMENT S.A. Warszawa 1328
LOKALE Z BUDOWA ROZPOCZETA —
W OKRESIE DZIEWIECIU MIESIECY ZAKONCZONYM ~ FUROSTYLS.A. Trojmiasto 850
30 WRZESNIA 2023 R. DOM DEVELOPMENT WROCLAW SP. Z 0.0. Wroctaw 981
DOM DEVELOPMENT KRAKOW SP. Z 0.0. Krakéw 298

*) Projekty przypisane do Euro Styl S.A. obejmujg takze inwestycje realizowane przez podmioty z Grupy Kapitatowej Euro Styl
S.A. na rynku tréjmiejskim, do ktérego Grupa zalicza takze inwestycje realizowane na terenie Rumi i Jastarni.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 30 WRZESNIA 2023 ROKU

GRUPA KAPITALOWA

DOM DEVELOPMENT S.A.

25



DEVELOPMENT

BUDOWY ZAKONCZONE W OKRESIE OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZESNIA 2023 R.:

LICZBA MIESZKAN

PROJEKT SPOLKA*) LOKALIZACJIA*) | LOKALI
UStUGOWYCH
Osiedle Bokserska 71 Dom Development S.A. Warszawa 234
Osiedle Ceramiczna Dom Development S.A. Warszawa 346
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd etap 11 faza2 Dom Development S.A. Warszawa 88
Osiedle przy Bfoniach Euro Styl S.A. Tréjmiasto 110
| KWARTAL 2023 778
Dom na Stuzewcu (Ktobucka) Dom Development S.A. Warszawa 108
DOKI - zadanie 2 (B) Euro Styl S.A. Tréjmiasto 134
Wydma Euro Styl S.A. Tréjmiasto 59
Dynamika C-D Euro Styl S.A. Tréjmiasto 106
Zielony Potudnik bud. 24-25 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 44
Osiedle Beauforta 2 bud. A1-A4 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 186
Osiedle Komedy faza 4 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 131
Il KWARTAL 2023 768
Zielony Potudnik bud. 26-27 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 93
Osiedle Zielna etap 2 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 146
Osiedle Chociebuska Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. Wroctaw 196
11l KWARTAL 2023 435
GRUPA KAPITAtOWA DOM DEVELOPMENT S.A. 1981
PODSUMOWANIE: ) DOM DEVELOPMENT S.A. Warszawa 776
LOKALE Z BUDOWA ZAKONCZONA I
W OKRESIE DZIEWIECIU MIESIECY FUROSTYLS A Trojmiasto /32
ZAKONCZONYM 30 WRZESNIA 2023 R. DOM DEVELOPMENT WROCtAW SP. Z 0.0. Wroctaw 473
DOM DEVELOPMENT KRAKOW SP. Z 0.0. Krakéw -

*) Projekty przypisane do Euro Styl S.A. obejmuja takze inwestycje realizowane przez podmioty z Grupy Kapitatowej Euro Styl
S.A. na rynku tréjmiejskim, do ktérego Grupa zalicza takze inwestycje realizowane na terenie Rumi i Jastarni.

INFORMACJA NA TEMAT PRZEKAZAN LOKALI MIESZKALNYCH | LOKALI UStUGOWYCH
Liczbe lokali mieszkalnych i lokali ustugowych, przekazanych klientom przez spétki Grupy, w okresie dziewieciu i trzech miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r., przedstawia ponizsza tabela:

LICZBA PRZEKAZANYCH MIESZKAN | LOKALI USLUGOWYCH

< 01.01-30.09 01.01-30.09 01.07-30.09 01.07-30.09
SPOLKA LOKALIZACIA 2023 2022 2023 2022
Dom Development S.A Warszawa 1224 1535 136 241
Euro Styl S.A. Tréjmiasto 852 689 272 141
Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. Wroctaw 287 260 119 24
Dom Development Krakdw Sp. z 0.0.%) Krakéw*) 170 114 8 14
RAZEM 2533 2598 535 420

*) Dane dla Krakowa obejmuja przekazania we wszystkich spétkach Grupy, dziatajgcych na rynku krakowskim

DYWIDENDY WYPLACONE

7.24 DYWIDENDA | PODZIAt ZYSKU ZA ROK 2022

W dniu 15 czerwca 2023 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku
netto Spotki za rok 2022 oraz ustalenia dnia dywidendy i terminu wyptaty dywidendy. Zgodnie z podjeta uchwatg, Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki postanowito przeznaczy¢ na wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom Development
S.A. taczng kwote 282 682 642,00 zt, tj. 11,00 zt na kazda akcje, a czes¢ zysku netto Spotki za rok 2022 w kwocie 91 001 662,08
zt przeznaczy¢ na powiekszenie kapitatu zapasowego Spotki.

Jako dzien dywidendy ustalono 26 czerwca 2023 roku, za$ jako dzien wyptaty dywidendy 4 lipca 2023 roku.

Dywidenda za rok 2021 w kwocie 268 258 431,00 zt (tj. 10,50 zt na kazda akcje) zostata wyptacona przez Spétke w dniu 16

sierpnia 2022 roku.

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
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ZMIANY W ZARZADZIE | RADZIE NADZORCZEJ

W dniu 15 wrzes$nia 2023 roku do Spotki wptyneto oswiadczenie Pani Matgorzaty Kolarskiej o rezygnacji przez nig z powodow
osobistych, z petnienia funkcji Cztonka i Wiceprezes Zarzadu Spétki, ze skutkiem na dzier 31 grudnia 2023 roku.

W dniu 20 wrze$nia 2023 r. Rada Nadzorcza Spétki, dziatajgc na podstawie pkt 6.2.2 Statutu Spétki, powotata z dniem 1 stycznia
2024 roku, na wspolng trzyletnig kadencje, Panig Monike Perekitko na Cztonka Zarzadu Spétki Pani Monika Perekitko jest
zwigzana z rynkiem nieruchomosci od 2004 roku, a od 2011 roku wspéttworzyta i byta odpowiedzialna za dziatalnosc¢ jednego z
gtéwnych deweloperdw dziatajgcych na polskim rynku, petnigc funkcje cztonka zarzadu.

ISTOTNE ZDARZENIA PO DACIE BILANSOWE)J

W dniu 6 listopada 2023 roku Zarzad Spétki podjat decyzje o wyptacie zaliczki na poczet dywidendy za 2023 r. zgodnie z art. 349
k.s.h. Zarzad zdecydowat, ze zaliczka na poczet dywidendy za 2023 r. wynosi¢ bedzie 141 341 321 PLN, co oznacza, ze na jedng
akcje bedzie przypadaé kwota 5,50 PLN. Jednoczesnie Zarzad okreslit dzien, wedtug ktérego ustalaé sie bedzie uprawnionych
do zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023 na 12 grudnia 2023 r. oraz termin wyptaty zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023
na 18 grudnia 2023 r.

Rada Nadzorcza Spoétki wyrazita w dniu 6 listopada 2023 r. zgode na przedmiotowg wyptate zaliczki na poczet dywidendy
za 2023 rok.

PROGNOZY

Zarzad Dom Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych zaréwno w odniesieniu do podmiotu dominujacego, jak i do
Grupy.

WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

Zgodnie z wymogami sprawozdawczymi nastepujgce dane finansowe Grupy zostaty przeliczone na EURO:

WYBRANE DANE ZE SRODROCZNEGO SKROCONEGO 30.09.2023 31.12.2022
SKONSOLIDOWANEGO BILANSU tys. EURO tys. EURO
(niebadane)
Aktywa obrotowe razem 990 699 839 388
Aktywa razem 1028 296 876 768
Kapitat wiasny razem 299 836 301 344
Zobowigzania dtugoterminowe 158 437 93 896
Zobowigzania krétkoterminowe 570024 481528
Zobowigzania razem 728 461 575424
Kurs PLN/EURO na dzien bilansowy 4,6356 4,6899
WYBRANE DANE ZE SRODROCZNEGO 01.01-30.09 01.01-30.09 01.07-30.09 01.07-30.09
SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO 2023 2022 2023 2022
RACHUNKU ZYSKOW | STRAT tys. EURO tys. EURO tys. EURO tys. EURO
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 349 646 351750 73 360 67 003
Zysk brutto ze sprzedazy 109 203 104 659 23018 17 824
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 68 877 66 130 10120 5752
Zysk brutto 72012 68 929 10915 6292
Zysk netto 56 859 55375 8613 4975
Kurs PLN/EURO sredni za okres 45773 4,6880 4,5058 4,7787
sprawozdawczy
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