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GRUPY KAPITALOWEJ DL INVEST GROUP PM S A.

sporzadzone za potrocze zakonczone 30 czerwca 2025 roku



'Rok 2025 przynidst kolejne zmiany na
rynku nieruchomosci komercyjnych,
ktére po trudnym okresie zawirowari
geopolityczriych oraz
makroekonomicznych pozytywnie
zweryfikowaty nasze zatozenia

./ strategii biznesowej na kolejne lata.
‘ Pbtwierdzilis’my tym samym stabilnosc i

‘ "system'atycz_noéé rozwoju naszej Gru py.
‘Konsekwentnie planujemy kolejne okresy
wierzac, iz nowe wyzwania jeszcze bardziej

| Wzmochig haszg pozycje na rynku.
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PODSTAWA
PRAWNA

Podstawa do opracowania
dokumentu jest Regulamin
Alternatywnego Systemu Obrotu
wraz z zatgcznikami, w brzmieniu
przyjetym Uchwatg nr147/2007
Zarzadu Gietdy z dnia 1 marca 2007 z
pézniejszymi zmianami, w tym
Zatgcznik nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu.
orazart. 55 ust. 2a i art. 49 Ustawy
o rachunkowosci. (Dz. U. z 2023 .,
00z.120 z pdZNn.zm.)

Zasady rachunkowosci
stosowane przez Jednostke
Dominujgca oraz przez Grupe
Kapitatowa, zostaty opisane w
pdtrocznych sprawozdaniach
finansowych za okres 6 miesiecy
zakoriczony 30 czerwca 2025 roku.
Spoétka Dominujaca oraz Grupa
Kapitatowa w pierwszym
potroczu 2025 nie zmieniata zasad
wyceny wartosci aktywow i
pasywow oraz pomiaru wyniku
finansowego.

www.dlinvest.pl

SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI SPOLKI
ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ

WSTEP DO
SPRAWOZDANIA

Niniejsze sprawozdanie zawiera informacje o istotnych
dziataniach  Zarzadu Jednostki Dominujacej i Grupy
Kapitatowe] DL Invest Group PM Spdtka Akcyjna w pierwszym
pdtroczu 2025 roku, majacych wptyw na sytuacje finansowa,
majatkowa, kadrowag i wynik finansowy Spdtki i Grupy
Kapitatowej. Ponadto dokument zawiera informacje
zwigzane z oczekiwanym rozwojem Spotki i Grupy DL Invest
Group PM S.A., wynikajgce z planéw oraz strategii, z
uwzglednieniem szans i zagrozen towarzyszacym ich
realizacji. Przedmiotowe sprawozdanie obejmuje wszystkie
informacje istotne dla przedstawienia rzetelnego i jasnego
obrazu dziatalnosci, wynikow, pozycji Spotki oraz Grupy
Kapitatowej oraz ryzyka, przy uwzglednieniu dopuszczalnych
ograniczen ujawniania informaciji.

Zawarte informacje dla swej uzytecznosci odzwierciedlajg
transakcje, zdarzenia i okolicznosci, ktére wystapity w okresie
od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku, w zwigzku z
powyzszym informacje te moga by¢ uznane za obiektywne i
nieobarczone btedami. Zarzad Jednostki Dominujacej
o$wiadcza, ze nie dokonat zadnych manipulacji, polegajacych
na celowym pominieciu, zaakcentowaniu badZ ostabieniu
znaczenia jakiegokolwiek ze zdarzen. Sprawozdanie zostato
sporzagdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej Jednostki Dominujgcej i spotek  Grupy
Kapitatowej DL Invest Group PM S.A. w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci, gdyz Zarzad Jednostki Dominujacej
nie identyfikuje okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci kierowane jest do
interesariuszy Spotki i Grupy Kapitatowej DL Invest Group PM
S.A., na ktéorych Grupa wywiera wptyw poprzez swoja
dziatalnosé, a ktorzy réwniez moga wywieraé wptyw na Grupe.
W szczegodlnosci niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci kierowane
jest do wiascicieli Spodtki Dominujgcej, potencjalnych
inwestorow, kredytodawcow i innych wierzycieli, klientdw,
dostawcow i kooperantéw, wspdtpracownikéw, spotecznosci
lokalnych oraz instytucji panstwowych.

Sprawozdanie z dziatalnosci jest kompleksowe, bowiem
zawiera zaréwno dane wymagane prawem, jak i ujawnia
informacje, ktére dobrowolnie zamierzat przedstawi¢ Zarzad

Jednostki Dominujace;j.



http://www.dlinvest.pl/

St

LLd

TN

e 1
e
=
- = N
NS S

A\

A\

ADO

0210 X000

A

BA A

INVEST 1=
GROUP

L]
L]
O ONSOLIDOWA



http://www.dlinvest.pl/

6 DL Invest Group

02

KRS
0000434440

NIP
6252381542

REGON
241020540

SIEDZIBA

40-271 Katowice

ul. Wroctawska 54
Polska,
wojewodztwo slaskie

www.dlinvest.pl

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
SPOLKI ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ

PODSTAWOWE

INFORMACJE O SPOLCE

DOMINUJACEJ

DL Invest Group PM S.A. powstata w wyniku
przeksztatcenia Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
w Spoétke Akcyjng, na mocy Uchwaty z dnia 21 sierpnia
2012 roku Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw
Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Katowicach w sprawie przeksztatcenia Spotki w Spodtke
Akcyjng. Postanowieniem Sgdu Rejonowego Katowice-
Wschod w Katowicach Wydziat VIII Gospodarczy KRS z
dnia 26 wrzesnia 2012 roku nastgpito przeksztatcenie
podmiotu Spotki z 0. 0. w przedsiebiorstwo DL Invest
Group PM Spodtka Akcyjna. Na tej podstawie podmiot
zostat wpisany do Centralnej Ewidencji Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000434440.
Siedziba Spdtki miesci sie w Katowicach przy
ul. Wroctawskiej 54. Obszarem dziatalnosci jest obszar
Polski. Spotka nie posiada oddziatéw.

Przeksztatcenie nastgpito na zasadach przewidzianych

w niniejszej uchwale oraz Planie Przeksztatcenia

przyjetym przez Zarzad Spétki z 0.0. w dniu 24 maja

2012 roku, nastepnie zbadanym przez biegtego

rewidenta, wyznaczonego przez Sad Rejonowy

Katowice-Wschdéd w  Katowicach, VIl Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
Postanowieniem z dnia 8 czerwca 2012 roku (sygn. akt
KA VIl NsRej. KRS 12216/12/085).

Ponadto 20 sierpnia 2018 roku przed notariuszem

Piotrem  Domagatg Kancelaria Notarialna w

Katowicach ul. Dworcowa 2, dokonano zmiany

paragrafu 1 statutu spétki dotyczacym zmiany nazwy

spotki, otrzymujacej brzmienie: DL Invest Group PM

S.A. [Rep a nr 8580/2018].

Czas trwania Spotki Dominujacej jest nieograniczony.
Na dzien 30 czerwca 2025 roku kapitat zaktadowy Spotki
DL Invest Group PM S.A. wynosit 102.000.000 zt
(stownie: sto milionéw ztotych) o tgcznej liczbie akcji
wszystkich emisji 2.040.000, a warto$¢ pojedynczej akcji

wynosi 50 zt (stownie: piecdziesiat ztotych).

SKEAD ORGANOW JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Rada Nadzorcza

Zarzad Spofki

Struktura organizacyjna DL Invest Group PM S.A. zaktada
funkcjonowanie organu Rady Nadzorczej oraz podmiotu

reprezentujgcego w postaci Zarzadu Spotki.

RADA NADZORCZA JEDNOSTKI DOMINUJACEJ
W pierwszym potroczu 2025 oraz do dnia sporzgdzenia
niniejszego  Sprawozdania z  Dziatalnosci  Grupy
Kapitatowej, Spdtka Dominujgca posiadata Rade
Nadzorcza w sktadzie:
® Dominik Leszczynski—Przewodniczacy Rady

Nadzorczej
® Jadwiga Leszczyniska — Cztonek Rady Nadzorczej
® Marcin Michnicki — Cztonek Rady Nadzorczej
® Mateusz Pasek — Cztonek Rady Nadzorczej

® Piotr Gaska - Cztonek Rady Nadzorczej (od 1 stycznia 2025 roku)

ZARZAD SPOLKI DOMINUJACE]

W okresie miedzy 1 stycznia a 30 czerwca 2025 roku i do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Zarzgdu
wchodzity nastepujgce osoby:

® \Wirginia Leszczynska — Prezes Zarzadu

® Tomasz Brodzki —Wiceprezes Zarzadu
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
SPOLKI ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ]

CHARAKTERYSTYKA
DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY

ROZWOJ  DZIALALNOSCI,  BRANZA
DZIALALNOSCI

SPECYFIKA

Jednostka Dominujaca DL Invest Group PM S.A. petni
funkcje spdtki o charakterze holdingowo-operacyjnym,
ktorej gtébwnym zadaniem jest zarzadzanie oraz
sprawowanie kontroli nad posiadanymi aktywami grupy
kapitatowej. DL Invest Group PM S.A. petni funkcje
Spotki Dominujacej w  strukturze spotek celowych
przeznaczonych do realizacji inwestycji z zakresu
nieruchomosci komercyjnych obejmujgcych segmenty:
magazynowo — logistyczny, obiektéw  biurowo-
ustugowo-handlowych typu mixed-use oraz parkow
handlowo-ustugowych.

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej koncentruje sie
zasadniczo na terenie Polski, gtéwnie potudniowej i
wojewddztwa $lgskiego jako obszaru macierzystego.

W ostatnich latach Grupa rozszerza sukcesywnie swojg

dziatalnos¢ na obszar catej Polski.

KONTROLA | ZARZADZANIE

W przyjetej strategii Grupa zaktada dywersyfikacje
terytorialng obszaréow dziatania na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Na podstawie analiz zapotrzebowania
rynku przesuniete zostaty akcenty — najbardziej istotng
role w budowaniu potencjatu rozwoju Grupy przyznano
segmentowi magazynowo-produkcyjnemu, ktérego

ekspansja obejmuje obszar catej Polski.

RYNEK i POZYCJA KONKURENCYJNA

RYNEK MAGAZYNOWO LOGISTYCZNY

Pomimo niepewnej sytuacji gospodarczej oraz wojny

w Ukrainie, rynek magazynowy w Polsce dalej rosnie.
Rozwojowi rynku magazynowego w Polsce sprzyja
wysokie tempo wzrostu PKB w ostatnich latach oraz
rozwdj sektora e-commerce i rozbudowa sieci
transportowej kraju. Ze wzgledu na korzystne potozenie
w centralnej czesci kontynentu, konkurencyjny rynek
pracy oraz chtonny rynek wewnetrzny Polska odgrywa
istotna role w obstudze dostaw na rynki europejskie.

Wybuch pandemii sprzed kilku lat przyczynit sie

do jeszcze szybszego rozwoju sektora e-commerce, co w
naturalny sposéb zapewnito impuls do wzrostu na rynku
magazynowym.

Wedtug danych CBRE w 2025 roku rynek magazynowy w
Polsce rozwija sie stabilnie i utrzymuje pigta pozycje w
Europie pod wzgledem dostepnej powierzchni. W Il
kwartale 2025 roku jej zasoby przekroczyty 36 min m?, co
oznacza wzrost o 7,2 proc. w ujeciu rocznym. Znaczgco
zwiekszyta sie takze wielko$¢ powierzchni w budowie, a
sktonnos¢ wtascicieli magazynow do udzielania rabatow i
dodatkowych zachet przy najmie powierzchni jest coraz
mniejsza, co powoduje lekki wzrost wysokosci czynszow.
Liderem pod wzgledem aktywnosci budowlanej jest
Mazowsze (w regionie ruszyto az jedenascie nowych
projektéw). Na kolejnych miejscach znajdujg sie
wojewddztwa $Slaskie i pomorskie, co potwierdza
atrakcyjnos¢ tych regiondw. W | pdtroczu 2025 roku
najemcy wynajeli w Polsce facznie 2,96 min m?
powierzchni magazynowej, co oznacza wzrost o 8 proc. w
poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku.
Renegocjacje umdw stanowity 38 proc. catej aktywnosci.
Najwiekszym zainteresowaniem najemcow cieszyty sie
trzy regiony — wojewddztwo $laskie, w ktorym wynajeto
534,7 tys. m2, Mazowsze (504,3 tys. m2) oraz Dolny Slask
(428,6 tys. m2).

Wedtug danych CBRE obserwowany jest lekki wzrost
czynszOw za najem powierzchni magazynowe] w
obiektach prime. Roéwnolegle rosng takze stawki
efektywne, co wskazuje na ograniczong sktonnos¢

wiascicieli do udzielania rabatéw i dodatkowych zachet.

Projekty logistyczne realizowane w ramach portfolio DL
Invest Group sg bardzo wysoko oceniane przez rynek
oraz najemcéw, w tym w szczegdlnosci w zakresie
konkurencyjnosci w stosunku do innych projektow dzieki
dostepnej powierzchni z opcjg ekspansji, doskonatej
lokalizacji z rozbudowang adekwatnie infrastrukturg

drogowa jak i oferowanemu standardowi.

www.dlinvest.pl
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W ostatnich latach odnotowano istotny wzrost stawek
czynszowych, ktéry jest pochodng m.in. wzrostu kosztu
wytworzenia nowych magazynéw (rosngce koszty
budowy, wysokie ceny dziatek, podwyzszone koszty
finansowania) i ogdlnie inflacji.

Analiza wiekszosci konkurencji wykazuje niski standard
oraz funkcjonalno$¢ nieruchomosci w  podanym
segmencie, jak réwniez negatywny odbidr lokalizacji pod
katem dojazdu przez potencjalnych najemcéw, co
pozwala na wzmocnienie pozycji Grupy DL Invest Group
PM  S.A.  poprzez

wprowadzenie do portfela

inwestycyjnego  obiektow  spetfniajagcych  najwyzsze

standardy klasy A, certyfikowane BREEM.

RYNEK TYPU MIXED USE

Wedtug analiz rynkowych podaz nowych powierzchni
na rynku biurowym byta w pierwszej potowie 2025
roku nadal  ograniczona., m.in. w  wyniku
spowodowanej przez pandemie zmiany w modelu
pracy oraz niepewnos$¢ zwigzana wojng na Ukrainie, co
doprowadzito do ostroznosci inwestoréw i znaczgcego
ograniczenia nowych projektéw biurowych. W zwigzku
z istotnym wzrostem kosztéw wykoriczenia nowej
powierzchni biurowej, ktéry tylko w czesci jest
pokrywany przez wtasciciela budynku, najemcy coraz
czesciej decydujg sie na pozostanie w obecnej
lokalizacji i wydtuzajg istniejgce umowy najmu. Taka
sytuacja faworyzuje wifascicieli gotowych i weciaz
nowoczesnych  budynkéow kosztem deweloperéw
bedacych w trakcie budowy nowych projektow
biurowych. Jakkolwiek polski rynek biurowy rozwija sie
najszybciej  wéréd  krajéw  Europy  Srodkowo-
Wschodniej. Rynek nieruchomosci komercyjnych z
segmentu obiektow biurowo-ustugowo-handlowych
(mixed-use), ktére realizuje Grupa DL Invest cieszy sie

duzym zainteresowaniem zarazem lokalnych jak

rébwniez  zagranicznych  firm, ktére  szukaja
wyksztatconej kadry, dobrej komunikacji,
nowoczesnych  powierzchni  oraz  ekologicznych
rozwigzan.

W okresie 2025 roku Grupa kontynuowata dziatania
rozpoczete w latach ubiegtych, majace na celu
realizacje projektéow nieruchomosci biurowo-
ustugowych z funkcja handlowa (tzw. mixed-use). Pod
koniec 2024 roku Grupa nabyta obiekt biurowy Craft w
Katowicach o powierzchni ok. 27 tys. m2 i w 2025 roku
dokonywane jest dostosowanie do projektu mixed-use
oraz komercjalizacja.

W portfolio DL Invest Group znajdujg sie zaréwno
bardzo nowoczesne projekty biurowe klasy A dla naj-

bardziej wymagajacych Klientéw, jak réwniez obiekty z

powierzchniami o wyzszym standardzie, jednak przeznaczone
dla najemcow dysponujgcych nizszymi budzetami lokowanymi
na najem biura. Tym samym oferta DL Invest Group stanowi
komplementarng i petng odpowiedz na zgtaszane i
dostrzegane zapotrzebowanie rynkowe.

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci
zwigzane jest ze zmiang koniunktury rynkowej oraz popytu.
Grupa poprzez spotki zalezne minimalizuje to ryzyko,
przeprowadzajac procesy inwestycyjne w sposob etapowy,
dostosowujgc jednoczesnie tempo realizacji inwestycji do
popytu i cen na rynkach lokalnych. Dodatkowo dfugo-
terminowe umowy najmu oraz dywersyfikacja portfela
najemcow stanowi gwarancje niezaleznosci od koniunktury

rynkowe;j.

PARKI HANDLOWE

Segment nieruchomosci komercyjnych handlowych typu
parki handlowe w dalszym ciggu charakteryzuje sie bardzo
wysokim popytem ze strony najemcéw, co pozwala na
ekspansywng realizacje tego typu inwestycji. Segment ten
doskonale radzit sobie w okresie pandemii w czasie
ograniczenia dziatalnosci handlowej w obiektach wielko-
powierzchniowych i podtrzymat ten trend w ostatnich latach
pomimo powrotu duzych centr handlowych.
Obiekty typu retail park, czyli dokfadniej ujmujgc
convinience center w ostatnich latach oraz w 2025
udowodnity, ze sprawdzajg sie na rynku nieruchomosci
komercyjnych i umocnity tym samym swoja pozycje w
segmencie handlowym.
Spodtki Grupy Kapitatowej wspdtpracujg z najwiekszymi mie-
dzynarodowymi i polskimi najemcami sieciowymi oraz lokal-
nymi podmiotami, zapewniajac kompleksowa i zdywersyfi-
kowang oferte handlowa potencjalnym klientom.

DL Invest Group w ramach segmentu nieruchomosci
handlowych rozwija parki handlowe funkcjonujgce pod
markg DL Shopping Park. Marka DL Shopping Park to
przyjazne, rodzinne obiekty w formie parkéw handlowych,
umozliwiajgce realizacje podstawowych oraz codziennych
potrzeb zakupowych konsumentow.

Na powierzchni od 3 tys. m2 do 6 tys. m2 GLA funkcjonuja
znane i lubiane marki sieci sprzedazy detalicznej z branzy
spozywczej, tekstylnej, kosmetycznej, rekreacyjnej czy
elektronicznej, z silnie rozbudowang ofertg ustugowa w
postaci przedszkoli, przychodni czy tez sitowni. Obiekty
zarzagdzane sg przez DL Invest Group jako handlowo-
ustugowo-rozrywkowe parki o ponadregionalnej sile
oddziatywania. Starannie wyselekcjonowani najemcy tworzg
komplementarng, spéjna oferte dla réznych grup odbiorcéw.
Przedmiotowy segment nieruchomosci komercyjnych w
ramach portfolio DL Invest Group stanowi istotny element

strategii dalszego rozwoju.
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Grupa DL Invest Group wypracowata w ciggu ostatnich lat
dziatalnosci wysokg pozycje na rynku nieruchomosci komercyjnych,
ponadto zbudowata bogate portfolio nie- ruchomosci w
wymienionych segmentach rynku, tym samym nawigzujgc stata
wspotprace gtdwnie z najemcami sieciowymi bedgcymi duzymi
miedzynarodowymi korporacjami, co daje gwarancje stabilnych
przychodow wynikajgcych z dtugoletnich uméw najmu.

Pod koniec 2024 roku Grupa oddata do uzytkowania DL Shopping
Park Mikotéw - park handlowy potozony w Mikotowie, o powierzchni
najmu okoto 4.200 m2. Nieruchomo$¢ ma wiele umdw najmu z
wiodacymi miedzynarodowymi markami branzowymi. W 2025 roku

projekt po okresie stabilizacji zaczyna generowac petny dochdéd.

OTOCZENIE MAKRO-EKONOMICZNE i REGULACYJNE

Grupa prowadzi wiekszos¢ projektow w segmentach handlowym i
biurowym w obrebie wojewddztwa $laskiego, tj. wojewddztwa
o bardzo wysokim potencjale rozwojowym i badawczym. Woj.
Slaskie charakteryzuje sie najwyzszym wskaznikiem urbanizacji w
Polsce, jest tez regionem bardzo silnie zaludnionym.
Wojewddztwo $lgskie tworzy klaster miast, zamieszkiwanych
przez ponad 4,4 min oséb, gdzie szczegdlng uwage nalezy
zwréci¢c na  duza dostepnos¢ sty roboczej, w tym
wykwalifikowanej i wyksztatconej kadry pracowniczej, co stanowi

ok. 12% ludnosci kraju.

Projekty w segmencie logistycznym prowadzone s3 w loka-
lizacjach wskazanych przez najemcéw, kazdorazowo po ich

wczesniejszej komercjalizacji w stopniu gwarantujgcym sukces

projektu.

Otoczenie makroekonomiczne wywiera istotny wptyw na rozwéj

Grupy Kapitatowej. Ciagle rosngcy popyt na powierzchnie

handlowe, magazynowe oraz biurowe

pozytywnie wptywa na perspektywy rozwoju  Grupy.

Powierzchnie handlowe w formacie retail parkdéw wypetniaja

nisze na rynku w srednich i mniejszych miastach wojewddztwa

$lgskiego (do 100.000 mieszkancow), a najbardziej popularne sg

lokalizacje zapewniajace dojazd Srodkami komunikacji miejskiej

oraz samochodami, w poblizu wiekszych skupisk osiedli i e —
mieszkaniowych umozliwiajgc tym samym dotarcie Klientow pm——\ o\ L—— - sam

Y (7
pieszo, przez co staty sie dostepne dla wszystkich Klientow A"ﬂﬂ\’l..r

niezaleznie od ich struktury wiekowej czy tez aktywnosci jimia

. o o — \[.\ *‘[ 1§
zawodowej Lokalizacje pod centra magazynowe najczesciej : \\f"“ ' , { \
) — A3\ - ‘--f' :

. . . . .. . | { LAY A
wybierane sg w potudniowej oraz centralnej czesci Polski ze \ s @'. \’\\w..

wzgledu na bardzo dobrze rozwinietg infrastrukture drogowa
oraz dostepnos$¢ wykwalifikowanych i niewykwalifikowanych
kadr.

Istotne znaczenie dla dziatalnosci i dalszego rozwoju Grupy
Kapitatowej miaty w poprzednich latach zdarzenia globalne
zwigzane z epidemig COVID-19. Drugim niezwykle istotnym
wydarzeniem majacym wptyw na globalng gospodarke do

dzisiejszego dnia, byt wybuch wojny na Ukrainie, co
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pociggneto za sobg inflacje oraz podwyzki stép
procentowych. Zdarzenia te dotknety wszystkie branze w
Polsce, w tym rowniez rynek nieruchomosci komercyjnych.
Podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej
przebiegata pomysinie w ostatnich okresach i Grupa
wygenerowata obroty i wyniki zgodne z prognozami. Od
2024 roku i w 2025 roku w zwigzku z nizszg inflacjg europejski
bank centralny oraz NBP rozpoczety cykl obnizek stép
procentowych co pozytywnie przektada sie na nizsze koszty
finansowe Grupy, jak réwniez powinno poprawi¢ ogélng
sytuacje gospodarczg, w tym szczegolnie sytuacje finansowa
najemcow i wiekszg che¢ podejmowania  decyzji

rozwojowych.

W 2024 roku Grupa wypracowata historycznie rekordowe
przychody ze sprzedazy (262,2 min Zt) oraz zysk ze sprzedazy
(143,5minzt). W | pétroczu 2025 roku przychody ze sprzedazy
ksztattowaty sie na poziomie 152,6 min zt wzgledem 105,9
min zt w pierwszym potroczu 2024, co oznacza wzrost o
ponad 44%. Zysk ze sprzedazy za | poétrocze 2025 osiggnat
poziom 77,4 min zt w poréwnaniu do 54,8 min zt w | pétroczu
2024 (wzrost o 41%). Zysk netto po uwzglednieniu kosztow
finansowych i obcigzer podatkowych wynidst 13,2 min zt za |

poétrocze 2025.

DL Invest Group PM S.A. jako jednostka dominujaca petni
funkcje spotki operacyjnej w zakresie realizacji inwestycji z
zakresu nieruchomosci komercyjnych i osigga przychody z
dziatalnosci opartej na kontroli oraz zarzadzaniu aktywami
jednostek zaleznych.

Grupa kapitatowa zarzadzana przez DL Invest Group PM S.A.
posiada ponad siedemnastoletnie doswiadczenie w zakresie
inwestycji  nieruchomosciowych. W  poczatkowej fazie
dziatalno$¢ sprowadzata sie do skupu oraz przygotowania
gruntéw w celu odsprzedazy do deweloperow. Od 2007 roku
DL Invest Group funkcjonuje w charakterze dewelopera oraz
funduszu nieruchomosciowego realizujgc projekty, ktore
pozostajg wtasnoscig Grupy w ramach portfolio gdzie sg
aktywnie zarzadzane, koncentrujac sie na realizacji zysku
poprzez wzrost wartosci poszczegdlnych projektow, ktadac
zarazem zasadniczy nacisk na uzyskiwanie statych przychoddéw

z tytutu najmu powierzchni komercyjnych.



Podstawowymi czynnikami wptywajagcymi na sukces
poszczegdlnych inwestycji jest znajomos¢ rynkéw
lokalnych, przemyslany dobdr lokalizacji, komercja-
lizacja przez zespdt wtasnych specjalistow we wczesnej
fazie projektow, doswiadczenie w realizacji obiektéw
komercyjnych, efektywne zarzadzanie procesem
inwestycyjnym oraz posiadanym portfelem
nieruchomosci, a takze zespot ekspertéw tworzacych
rozbudowang  strukture = wewnetrzng.  Istotnym

czynnikiem tworzenia wartosci Grupy s

dtugoterminowe umowy najmu gwarantujgce stabilny i
corocznie zwiekszany dochéd operacyjny Grupy z najmu. W
2025 roku dotychczasowe dziatania zmierzajace do wzrostu
rozpoznawalnosci i prestizu marki zostaty poddane

ewaluacji, usystematyzowane i scentralizowane.

DL Invest Group 13
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Nadrzednym celem Spétki Dominujgcej DL Invest Group
PM S.A. jest budowanie dtugoterminowej strategii roz-
WOju, poprzez wyznaczanie a nastepnie konsekwentng
realizacje strategicznych celéw rozwoju Grupy. Kolejnym
istotnym celem Spoétki Dominujacej jest okresdlenie oraz
rozwoj struktury organizacyjnej Grupy, w tym organizacja
systemu zarzadzania zorientowanego na poprawe
efektywnosci zarzagdzania, zwtaszcza zarzadzania wiedzg
i relacjami. Nadrzednym celem Jednostki Dominujacej
jest kontrola finansowa Grupy poprzez okreslenie zasad
oraz polityki dtugoterminowego finansowania inwestycji,
w tym okreslenie polityki w zakresie ksztattowania cen
transakcyjnych oraz wewnetrznej polityki finansowej
podmiotéw nalezacych do Grupy. Istotnym elementem
dziatalnosci Spotki Dominujacej jest zarzadzanie jakoscia
Swiadczonych ustug, poprzez okreslanie obowigzujacego
w catej Grupie systemu zarzadzania jakoscig, wybor firm
wspotpracujgcych w tym zewnetrznych firm doradczych i
audytorskich.

Zasadniczym zatozeniem inwestycji prowadzonych

w ramach Grupy jest osigganie ponadprzecietnych stép
zwrotu  z  zainwestowanego  kapitatu  stosujac
optymalizacje projektéw, w szczegdlnosci poprzez
zaangazowanie sie na wczesnym etapie realizacji
projektu, wykorzystujac specyfike regionu oraz bazujac
na doswiadczeniu i strukturze kapitatowej grupy. W
ramach dziatalnosci inwestycyjnej Grupa gwarantuje
najwyzsza jakos¢ i bezpieczenstwo kazdego projektu
realizowanego na zasadach dtugoletniej strategii
inwestycyjnej, opartej na zdywersyfikowanym portfolio
oraz stabilnym wzroscie wartosci aktywdw, ktore
podlegaja ciggtemu rozwojowi, celem podniesienia

jakosci i wartosci poszczegdlnych projektéw.

W | pdtroczu 2025 roku Spétka Dominujaca jako generalny

wykonawca inwestycji dla swoich jednostek zaleznych

prowadzita nastepujace projekty budowlane w segmentach

swojej dziatalnosci Grupy:

DL Park Bielsko-Biata Ill - magazyn zlokalizowany w Jasienicy
koto Bielska-Biatej, oddany do uzytku w pierwszej potowie
2025 r. w specjalnej strefie przemystowe] o niskiej emisji
dwutlenku wegla, spetniajacej najwyzisze standardy $rodo-
wiskowe w zakresie niskiej emisji i niskiego zuzycia energii.
Powierzchnia uzytkowa obiektu wynosi okoto 12.000 m? i jest
w catosci wynajeta jednemu najemcy na podstawie

dtugoterminowej umowy.

DL Invest Park Psary — obiekt magazynowy zlokalizowany w
Psarach o powierzchni najmu 168.582 m2, przy czym gtéwna
czes$¢ zostata ukonczona na przetomie 2023/2024 r. (ok.
123.000 m?), a powierzchnia dodatkowa zostata zrealizowana
na przetomie 2024/2025 r. (45.000 m?); obiekt jest w catosci
wynajety miedzynarodowej firmie z branzy modowej; DL

Invest Group ma mozliwos¢ dalszej rozbudowy Parku Psary.

DL Craft Katowice - pomyslnie zakoriczono nabycie
istniejgcej nieruchomosci komercyjnej w grudniu 2024 r.,
ktéra jest przebudowywana i komercjalizowana w 2025 r.;
DL Craft to projekt wielofunkcyjny o powierzchni najmu
wynoszacej okoto 28.000 m?, zlokalizowany w  silnie
zurbanizowanej czesci Katowic, tj. w centrum miasta, obok
najwiekszego centrum handlowego na Slasku; wojewddztwo
Slgskie liczy ponad 4,4 min mieszkanicow i cieszy sie rosngcym
zainteresowaniem jako Zrdédto nowych inwestycji, dlatego na
szczegblng uwage zastuguje wysoka dostepnosc sity roboczej,

w tym wykwalifikowanego personelu.
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DL Invest Park Bielsko-Biata 1l — kompleks
produkcyjno-magazynowy o facznej powierzchni
najmu 267.461 m? w Bielsku-Biatej i tgcznej powie-
rzchni nieruchomosci 52,8 hektara, co sprawia, ze
kompleks idealnie nadaje sie do ponownej kome-
rcjalizacji i wielokrotnego wynajmu, z bezposrednim
dostepem do gtéwnych regionalnych weztow
komunikacyjnych; nieruchomos¢ posiada wiasna
infrastrukture, w tym pie¢ dojazdéw do gtéwnych
drdg, bezposrednie potaczenie z centrum miasta oraz
platforme roboczg obstugujaca potgczenie Katowice-
Bielsko, co dodatkowo zwieksza jej atrakcyjnosc;
zakup nieruchomosci zostat pomysinie sfinalizowany
w grudniu 2024 r., a jej przebudowa i
rekomercjalizacja ma miejsce w 2025 r. Jest to jeden
z najwiekszych kompleksow logistycznych w Europie,
potozony w doskonatej lokalizacji, gdzie wysokie
zapotrzebowanie na powierzchnie sprawia, ze projekt

ten stanowi doskonatg okazje.

DL Invest Park Opole and DL Invest Park Kielce — w
2025 roku Grupa rozpoczeta dziatania zwigzane z
dwoma nowymi projektami deweloperskimi zloka-
lizowanymi w Opolu i Kielcach, dotyczgcymi obiektow
magazynowych. Powierzchnia uzytkowa obiektéw ma
wynie$¢ okoto 16.000 m? i 14.000 m2. Oba projekty
tacza gtéwna czes$¢ przeznaczona dla strategicznego
najemcy z nowoczesng jednostkg Small Business Unit
(SBU), oferujgcg elastyczne powierzchnie maga-

zynowe i biurowe o powierzchni od 500 m? w gére.

DL Invest Group 15

ZASOBY
Do kluczowych zasobdw Grupy DL Invest Group PM S.A., wykorzystywanych dla realizacji

postawionych celdw nalezg zasoby niematerialne i kapitat intelektualny, na ktéry sktadajg sie:

® zasoby ludzkie,

® marka,

® portfel nieruchomosci,

® portfel klientéw — najemcow,

® baza danych,

® wypracowany model zarzgdzania projektami,

® reputacja,

® wypracowany model biznesowy.
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WIRGINIA LESZCZYNSKA

PREZES ZARZADU DL INVEST GROUP PM S.A.

Absolwentka Akademii Ekonomicznej w
Katowicach oraz Uniwersytetu
Jagielloniskiego w Krakowie. Licencjonowany
zarzgdca nieruchomosci (nr licencji 26401).
Od ponad 16 lat zdobywa doswiadczenie na
poszczegdlnych szczeblach kariery w ramach
dziatalnosci podmiotow grupy kapitatowej
DL Invest Group. Obecnie do gtéwnych
obowigzkéw nalezy nadzér nad wszystkimi
departamentami grupy kapitatowej,
zarzadzanie istniejgcymi obiektami
wchodzacymi w sktad portfolio, analiza
rentownosci przysztych inwestycji, analiza
ryzyka inwestycyjnego. Odpowiedzialna jest
rowniez za utrzymywanie relacji
inwestorskich z podmiotami zagranicznymi.
Komercjalizuje i sprawuje nadzér nad
nieruchomosciami z segmentu logistyczno-
produkcyjnego, prowadzgc rozmowy z
kluczowymi klientami DL Invest Group.




TOMASZ BRODZKI

WICEPREZES ZARZADU DL INVEST GROUP PM S.A.

Absolwent Wydziatu Budownictwa
Politechniki Slaskiej, gdzie uzyskat tytut
magistra inzyniera budownictwa. Ukonczyt
takze studia magisterskie z zakresu ekonomii
w Internationales Hochschulinstitut Zittau.
Posiada ponad dwudziestoletnie
doswiadczenie w branzy budowlanej. Od
wielu lat zwigzany z grupa kapitatowg DL
Invest Group, w ktorej petni funkcje
kierownicze. Od listopada 2017 roku wszedt
w sktad Zarzadu spotki DL Invest Group PM
S.A. Umiejetnosci negocjacyjne i zarzadcze
tgczy z doskonata znajomoscig rynku
budowlanego oraz rynku nieruchomosci.
Biegle porusza sie w obszarze prawa
budowlanego. Kierowat zespotami
budowlanymi, architektéw, firm
wykonawczych przy projektach
mieszkaniowych i handlowych inwestoréw
takich jak: Dominat Sp. z 0.0., Murapol S.A.
czy Metro Group Asset Management. W
strukturze DL Invest Group odpowiedzialny
za kierowanie zespofami: Dziatu
Budowlanego, Dziatu Projektowe-

go oraz Przygotowania Produkcji a takze za
prawidtowa realizacje wielomilionowych
inwestycji. Sprawuje takze nadzor
mentoringowy nad projektami
inwestycyjnymi, odpowiada za

wspotprace z firmami zewnetrznymi,

w tym wykonawcami.
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PORTFEL KLIENTOW

Grupa DL Invest Group PM S.A. posiada bogaty i zdywersyfikowany
portfel klientdw — najemcdédw w ramach prowadzonych projektow
inwestycyjnych, zaréwno funkcjonujgcych, jak réwniez inwestycji w
trakcie realizacji. Duza wage przywigzuje sie do tego, by juz w
poczatkowym etapie realizacji inwestycji pozyska¢ najemcow
kluczowych. Poszczegdlne projekty sg komercjalizowane w taki
sposob, aby mix najemcdw tworzyt istotng warto$¢ dodang — otwierat
mozliwosci kooperacji miedzy najemcami, dostarczat kompleksowg

oferte handlowa dla potencjalnych klientéw koricowych.

BAZA DANYCH

Grupa Kapitatowa przez lata swojej dziatalnosci opracowywata baze
dotyczgcg rynku nieruchomosci biurowych, ustugowo-handlowych,
logistycznych, jak réwniez zapotrzebowania kluczowych klientéw na

poszczegdlne lokalizacje. Baza ta stanowi tajemnice przedsiebiorstwa.

WYPRACOWANY MODEL ZARZADZANIA PROJEKTAMI
W kazdym z projektdw obowigzujg tozsame zasady zarzadzania.
Grupa po zakoriczenia procesu inwestycyjnego pozostaje wtascicielem

nieruchomosci oddanej do uzytkowania.

REPUTACIA

Grupa wypracowata sobie reputacje wysokiej wartosci gtéwnie dzieki
znajomosci rynku lokalnego oraz wysokim standardom realizacji
inwestycji, co ma znaczacy wplyw na powodzenie kazdego z juz
zrealizowanych lub  planowanych przedsiewzie¢ oraz dzieki
wykwalifikowanym zasobom ludzkim i organizacji ich pracy.
Wypracowany przez Grupe model biznesowy sprawdza sie w
warunkach i otoczeniu w jakim Grupa dziata, zapewniajgc jej stabilny
rozwdj, jak rowniez osigganie ponadprzecietnych stép zwrotu z
zainwestowanego kapitatu dzieki optymalizacji projektow. Do
istotnych czynnikdw ryzyka i zagrozen dla dziatalnosci Spétki oraz Grupy
(w tym ktére zdaniem Zarzadu s3 istotne dla oceny zdolnosci
wywigzywania sie Spoétki Dominujgcej z zobowigzan wynikajgcych z

wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych) nalezy zaliczy¢:

Ryzyko konkurencji zwigzane jest z funkcjonowaniem podmiotu
wsrod innych deweloperdw oraz umiejetnoscig pozyskiwania
klientow. Na rynku nieruchomosci w Polsce obok podmiotéw
krajowych w duzym stopniu dziatajg inwestorzy zagraniczni, ktorych
przewaga konkurencyjna wyraza sie w wiekszych zasobach
kapitatowych. Na korzys¢ Grupy przemawia doskonata znajomosé
rynkow lokalnych, szybkos$¢ reagowania na zmiany w otoczeniu
prawnym i ekonomicznym, brak proceséw w outsourcingu, co
znacznie skraca procesy decyzyjne i pozwala na wieksza elastycznosé
dziatania oraz specjalizacja w realizacji inwestycji w wyodrebnionych

w trzech segmentach rynku.

DL Invest Group
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Komercjalizacja obiektéw ma scisle okreslone zasady, w
ktérej pierwszym etapem koncepcyjnym jest zawsze
opracowywana, szczegétowa analiza rynku, w tym
lokalnej konkurencji w postaci biurowcéw, obiektow
handlowych i logistycznych o podobnym przeznaczeniu.
Na tej podstawie tworzony jest plan komercjalizacji,
ktérego celem jest zwiekszenie atrakcyjnosci projektu w
stosunku do konkurencji, co przektada sie na wieksze
zainteresowanie i przekonanie do inwestycji najemcow —
a w efekcie przyspiesza komercjalizacje obiektow.
Doswiadczenie, znajomos¢ rynku, jakos¢ oraz zaufanie
kontrahentow stanowi przewazajacy element
konkurencyjnosci Grupy, ktérego znaczenie mozna byto
zauwazy¢ podczas ostatniego kryzysu na rynku

budowlanym.

Dynamiczny rozwdj, rosnaca liczba zrealizowanych i
realizowanych projektow oraz posiadany portfel
aktywow  wskazuje, iz Grupa potrafi skutecznie

funkcjonowaé w warunkach konkurencji rynkowe;j.

Qw dﬁw»ww

Ryzyko st6p procentowych zwigzane jest ze zmiang stop
procentowych pod wptywem sytuacji ekonomiczne;j.

Dziatalno$¢ Grupy oparta jest w duzej mierze na
finansowaniu zewnetrznym. Ryzyko zwigzane ze zmiang
stop  procentowych jest  ograniczane  poprzez
instrumenty zabezpieczajgce (state stopy, IRS), pod
warunkiem, ze koszt finansowy inwestycji nie bedzie

wiekszy, niz w przypadku braku takiego instrumentu.

Ryzyko kursowe zwigzane jest ze zmiang kurséw walut.
Zgodnie z politykg Grupy Spotki celowe Grupy zaciggaja
kredyty w walucie, w jakiej generowany jest przychéd

z tytutu najmu powierzchni. Dzieje sie tak z uwagi na
fakt, iz umowy z najemcami danego projektu wyrazane
sq rowniez w walucie pozyskanego finansowania dla
spotki celowej. Uzyskane w ten sposdb ptatnosci od
najemcéw przeznaczane sg na sptate wspomnianych
kredytow. Takie powigzanie finansowania ze zrodtami
przychodéw znaczgco ogranicza ryzyko kursowe
(hedging naturalny).

Z punktu widzenia Spoétki Dominujgcej ryzyko walutowe
jest rowniez analizowane i zarzadzane. Spodtka
Dominujgca posiada zaréwno czes¢ uméw dotyczacych
dziatalnosci operacyjnej z kontrahentami w walucie
euro, jak réwniez cze$¢ umow kredytowych i
pozyczkowych oraz cze$¢ wyemitowanych obligacji w
walucie euro. Spoétka Dominujgca i jednostki Grupy
analizuja ryzyko walutowe i podejmujg dziatania
majace na celu eliminacje ryzyka walutowego poprzez
tzw. naturalny hedging tzn. cze$¢ realizowanych
przychodéw w walucie obcej odpowiada potrzebom
obstugi dtugu w walucie obcej. Takie powiazanie
finansowania ze Zrédtami przychodéw znaczaco

ogranicza ryzyko kursowe.

Ryzyko kondycji finansowej najemcéw Grupy zwigzane
jest z utratg przez nich ptynnosci. W ramach
prowadzonej przez Grupe dziatalnosci wiekszos¢
przychodéw generowana jest z tytutu najmu
powierzchni  handlowych i biurowych. Kluczowym
aspektem jest dobdr najemcéw o stabilnej kondycji

ekonomiczno-finansowe;j.

Ryzyko zwigzane z wykonawcami zewnetrznymi zwigzane

jest z jakoscig ustug podwykonawcow oraz z ich kondycja

finansowa. Czynnik ten w znacznym stopniu jest
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wyeliminowany przez roéinego rodzaju zabezpieczenia
zawarte w umowach o wykonawstwo obiektéw budowlanych
oraz badanie kondycji finansowej i mozliwosci technicznych

wykonawcy w trakcie jego wyboru.

Ryzyko procedur administracyjnych zwigzane jest ze
zmianami  prawnymi  oraz  procedurami  urzeddw.
Czasochtonno$¢ procedur administracyjnych moze zagrazac
terminom rozpoczecia realizacji projektdw Spoétki. Moze to
skutkowac opdznieniem terminu rozpoczecia, realizacji oraz
oddania obiektu do uzytkowania. Jednoczesnie zbyt duze
uprawnienia o0sob trzecich do ingerencji w przebieg
procedur urzedowych niejednokrotnie powoduje, ze proces
realizacji sie wydtuza. Grupa zmniejsza to ryzyko dzieki
doswiadczeniu w przeprowadzaniu takich procedur oraz

wspotpracy z odpowiednio wykwalifikowana kadra.

Ryzyko utraty ptynnosci zwigzane jest z brakiem
wyptacalnosci. Grupa zarzadza tym ryzykiem, utrzymujgc
odpowiednig ilos¢ dostepnych $rodkéw finansowych,
zgromadzonych na rachunkach bankowych. Grupa korzysta z
kredytow dtugoterminowych inwestycyjnych na okres 5-15
lat oraz w poczatkowej fazie budowy z kredytu
rewolwingowego na podatek VAT - zwykle
krétkoterminowego wymagalnego do 12 miesiecy. Grupa w
sposéb ciggty monitoruje rzeczywiste i prognozowane
przeptywy pieniezne, w tym monitoruje potrzebe
refinansowania istniejgcych finansowan na kolejne okresy.
Dla utrzymania ptynnosci catej Grupy istotne znaczenie ma
portfel obiektéw juz oddanych do uzytkowania, ktory
generuje state wptywy z tytutu najmu powierzchni biurowej,
handlowej, ustugowej, magazynowej i produkcyjnej, w
zwigzku z czym juz na etapie koncepcyjnym analizie podlega
réowniez odpowiedni dobdr najemcéw, w oparciu o profil ich
dziatalnosci, pozycje oraz sytuacje finansowa. W efekcie tak
prowadzonego procesu wytonieni zostajg kluczowi Klienci,
ktérzy zapewnig stabilnos¢ finansowa projektu i zachowanie

ptynnosci.

Ryzyko spoteczno-ekonomiczne  zwigzane jest z
oddziatywaniem czynnikow spotecznych i
makroekonomicznych na sposdb prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, tj. m.in. inflacja, ogdlna kondycja gospodarki,
zmiana sytuacji gospodarczej, zmiana realnych dochodow
spoteczenstwa i polityka podatkowa, a takze sytuacja na
Swiecie. Zmiany wskaznikéw makroekonomicznych mogg
wptynaé na zmniejszenie planowanych przychodéw badz na
zwiekszenie kosztow dziatalnosci. Ma to szczegdlne

znaczenie w sytuacji obnizenia wzrostu PKB, pogtebiania

deficytu budzetowego oraz wzrostu bezrobocia.

www.dlinvest.pl
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04 SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
KLUCZOWI GLOBALNI
PARTNERZY DL INVEST GROUP

FINANSOWANIE EBOIR
Od 2021 Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju (EBOIR) wspiera rozwodj ekologicznych
nieruchomosci przemystowych i logistycznych powstajgcych w ramach dziatalnosci Grupy DL

Invest Group PM S.A udzielajac kredytu na etap budowy o wartosci 72 min euro na sfinansowanie 6

projektdw o tacznej powierzchni 85.595 m2. W 2023 roku Grupa otrzymata dodatkowg kwote 34,7
mln euro na sfinansowanie 3 nowych projektow o tacznej powierzchni 21.409 m2, a w 2024 roku

European Bank Grupa podpisata umowe na finansowanie na tgczng kwote 75 mIn EUR z czego otrzymata w

for Reconstruction and Development 2024 roku 18,2 min EUR finansowania na 2 nowe projekty. Grupa DL Invest Group PM S.A,

przeznacza finansowanie z EBOIR do rozwoju portfela zrdwnowazonych projektéw logistycznych i
przemystowych typu build-to-suit. Dla wszystkich projektéw finansowanych przez EBOIR

Deweloper uzyskuje certyfikaty BREEAM, z oceng co najmniej ,bardzo dobrg”.

FINANSOWANIE MACQUARIE
W 2022 Macquarie Capital Principal Finance udzielit 123,4 min EUR w formie pozyczki

zabezpieczonej typu senior secured dla DL Invest Group. W 2023 roku grupa uzyskata kolejng
MACQUARIE transze finansowania w kwocie 20 min EUR. Trzyletni kredyt z mozliwoscig wydtuzenia o
dodatkowe 2 lata zostat catkowicie sfinansowany z wykorzystaniem kapitatu z bilansu
Macquarie. Zabezpieczeniem kredytu jest 10 nowoczesnych aktywéw logistycznych w Polsce,
obejmujgcych 217.000 m2 wybudowanych przez DL Invest Group PM S.A w ciggu ostatnich 5
lat, ktére sa w petni wynajete duzym miedzynarodowym firmom. Macquarie jest globalna grupa

Swiadczacg ustugi finansowe, dziatajgcg na 33 rynkach w zakresie zarzadzania aktywami,

bankowosci detalicznej i biznesowej, zarzgdzania majatkiem, leasingu i finansowania aktywow,
dostepu do rynku, handlu towarami, rozwoju odnawialnych zrédet energii, specjalistycznego
doradztwa, pozyskiwania kapitatu i gtéwnych inwestycji. Réznorodnos¢ dziatan firmy, w
potaczeniu z silng pozycja kapitatowa i solidnymi ramami zarzadzania ryzykiem, przyczynita sie

do naszej 53-letniej nieprzerwanej rentownosci.

FINANSOWANIE INVESCO
DL Invest Group nawigzato strategiczne partnerstwo z globalnym funduszem inwestycyjnym Invesco.

W lipcu 2024 roku Invesco udzielito do DL Invest Group finansowanie na kwote 20,1 min EUR na okres 2
ﬁ I letni z mozliwoscig wydtuzenia o trzeci rok. Invesco to amerykanska niezalezna firma zarzadzajaca
nvesco inwestycjami o globalnym zasiegu dziatalnosci, z oddziatami w 20 krajach. Jej akcje wchodzg w skfad

indeksu S&P 500 i sg notowane na NYSE. Wspdtpraca z Invesco otwiera przed DL Invest Group nowe
perspektywy rozwoju i pozwoli na realizacje kolejnych projektéw logistyczno-produkcyjnych na

polskim rynku.

WSPOEPRACA Z EMIRA PROPERTY FUND

DL Invest Group nawigzata w 2024 roku wspotprace z Emira Property Fund Limited (,Emira”),
dziatajgcym na zasadzie REIT globalnym funduszem nieruchomosciowym notowanym na Gietdzie
E M I R A Papierow Wartosciowych w Johannesburgu. Emira jako nowy partner finansowy dofinansowuje DL
PROPERTY FUND Invest Group w celu wsparcia rozwoju Grupy. Wspotpraca z Emirg zwieksza zdolnosci inwestycyjne DL
Invest Group i wzmacnia jej pozycje na rynku, umozliwiajac ekspansje oraz realizacje planéw rozwoju i

petng realizacje potencjatu wzrostu. Zaangazowanie Emiry zwieksza stabilnos¢ finansowg Grupy i

wnosi cenne doswiadczenie na rynku nieruchomosci, przyczyniajgc sie do realizacji celow

strategicznych DL Invest Group.

www.dlinvest.pl
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSC]

ZASADY
ZROWNOWAZONEGO ROZWO3JU 05

SPO SUSTAINALYTICS Ekologiczna polityka DL Green wdrazana przez firme DL
W 2024 roku podobnie jak w latach wczesniejszych Invest Group PM S.A jest odpowiedzig na zmieniajgce
niezalezna opinia Sustainalytics potwierdzita, ze Grupa sie warunki  $rodowiskowe. DL Green jest
Kapitatowa DL Invest Group PM S.A. jest wiarygodna i poswiadczeniem wysokiej uwagi i duzego znaczenia,
realizowana w zgodzie z czterema podstawowymi ktére nadajemy aspektowi ochrony s$rodowiska w
komponentami. Ocena ta opiera sie na przestrzeganiu ramach prowadzonych przez nas inwestycji obowigzujg
zasad GBP, ktére obejmuja cztery elementy kluczowe: naszg firme trzy podstawowe zasady, wedtug ktérych
1. Wykorzystanie Srodkéw przygotowywane sg plany wspdtpracy z lokalnymi

2. Proces Oceny i Selekcji Projektow
3. Zarzadzanie Srodkami
4. Raportowanie.

spotecznosciami, na terenie obszaréw, na ktdérych

prowadzimy projekty.

Celem Zielonych Obligacji DL Invest Group PM S.A jest Zasada 1

rozwijanie i umacnianie  procesow  ekologicznie Inwestycje prowadzimy w sposob zréwnowazony. Naszym

Zréwnowazonego rozwoju. priorytetem jest zachowanie waloréw $rodowiskowych :

RAPORT ESG obszaréw, na ktérych realizowane sg projekty. Osiggamy to RAPORT ESG

miedzy innymi poprzez nasadzenia dodatkowych drzew i DL INVEST GROUP

Grupa DL Invest Group PM S.A. dziata w oparciu o zasady

ESG oraz zréwnowaionego budownictwa, przy krzewéw w sposob przemyslany i znacznie wykraczajacy

zachowaniu najwyzszych wymogdw niskoemisyjnosci oraz poza wynikajace z przepisow prawa dziatania. Projekty te

- ) . prowadzimy we wspdtpracy z mieszkancami  oraz
energooszczednosci.  Grupa  gwarantuje  Najemcom

najnizsze koszty utrzymania uzytkowanej powierzchni przy pracownikami naukowymi, ktérzy pomagaja nam okreslic

I ) - . warunki i stworzy¢ prawdziwie unikalne habitaty dla
spetnieniu najbardziej  rygorystycznych ~ wymagan

miedzynarodowego  systemu  certyfikacji  budynkéw zwierzat i rodlin na terenach, na ktorych prowadzimy
BREEAM dziatania, co wprost przektada sie na budowanie dodatkowe

wartosci dla lokalnych spotecznosci.

Grupa DL Invest Group PM S.A. dazy to tego aby jej DLt

dziatalnos¢ przynosita szeroko pojete korzysci wszystkim Zasada 2

interesariuszom, a takze spotecznosciom lokalnym i Prowadzimy akcje uéwiadamiajace i promujace whasciwe
Srodowisku naturalnemu. Stworzony raport ESG ma na postawy w kontekicie ochrony przyrody i zréwno-
celu dostarczenie inwestorom kompleksowej informacji i wazonego rozwoju. Takie akcje przyjmuja postaé
dogtebnej analizy naszej dziatalnosci w oparciu o 3 warsztatoéw i materiatéw edukacyjnych prowadzonych
parametry: $rodowisko naturalne, odpowiedzialnos¢ i przygotowywanych we wspdtpracy z uznanymi oérodkami
spofeczna, tad korporacyjny. akademickimi oraz wybranymi instytucjami dziatajagcymi na

GREEN FRAMEWORK terenach, na ktérych prowadzimy inwestycje.

Celem Grupy jest petna zgodnos¢ z najlepszymi praktykami Zasada 3

rynkowymi  oraz  przejrzyste  informowanie  o: Nasze projekty s certyfikowane w systemie ekologicznej
wykorzystaniu  wptywow, procesie oceny i wyboru certyfikacji BREEAM oraz w duzej czesci finansowane z
projektow, zarzadzaniu oddziatywaniem, raportowaniu, uzyciem instrumentéow wspierajacych rozwéj
weryfikacji zewnetrznej Potwierdzeniem powyzszego jest ekologicznych inwestycji.

stworzony raport Green Framework.
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06 SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI

WYNIK DZIALALNOSCI

| SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI
ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ]

SKONSOLIDOWANY BILANS

Na koniec czerwca 2025 roku suma bilansowa zamkneta sie kwotg 3.990
min zt wzgledem kwoty 3.952 min zt na koniec grudnia 2024 r.

SKONSOLIDOWANE AKTYWA
Struktura aktywow na dzien 30 czerwca 2025 roku wyglada nastepujaco:

® aktywa trwate stanowig 95 % aktywow, z czego dominujgce pozycje
stanowig nieruchomosci inwestycyjne (3.737 min zt).

® aktywa obrotowe stanowig ok. 5% aktywow, z czego dominujgcy
pozycje stanowig srodki pieniezne (144 min zt).

SKONSOLIDOWANE PASYWA

Kapitat podstawowy Jednostki Dominujgcej DL Invest Group PM S.A. na
dzien 30 czerwca 2025 roku wynosit 102 min zt i dzielit sie na 2.040.000
akeji o wartosci nominalnej 50,00 zt kazda.

Skonsolidowane zobowigzania dtugo i krétkoterminowe oraz rezerwy na
zobowigzania zamknety sie kwotg 2.342 min zt.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Grupa Kapitatowa DL Invest Group PM S.A. osiaggneta w okresie od stycznia
do czerwca 2025 roku zysk ze sprzedazy (za okres pdtroczny) w wysokosci
77,4 min zt przy przychodach ze sprzedazy na poziomie 152,6 min zt. W
analogicznym okresie roku 2024 Grupa osiggneta zysk ze sprzedazy w
wysokosci 54,8mln zt i przychody ze sprzedazy w wysokosci 105,9 min zt.

W ocenie Zarzadu, rezultaty osiaggniete przez Grupe w pierwszej potowie
2025 roku odzwierciedlaja zaréwno efektywnos¢ prowadzonej dziatalnosci
operacyjnej, jak i trwate fundamenty umozliwiajgce dalszy, stabilny wzrost
przychoddéw oraz wynikéw finansowych w nadchodzacych okresach.

JEDNOSTKOWY BILANS

Na koniec czerwca 2025 suma bilansowa zamkneta sie kwotg
1.063 min zt wzgledem kwoty 1.008 min zt na koniec grudnia
2024 roku.

JEDNOSTKOWE AKTYWA

Struktura aktywow na dzien 30 czerwca 2025 roku wyglada
nastepujgco:

o aktywa trwate stanowig 91% aktywow, z czego
dominujace pozycje stanowig udziaty w jednostkach
powigzanych (200 min zt) oraz udzielone pozyczki do jednostek
powigzanych (757 min zt);

o aktywa obrotowe stanowig ok. 9% aktywow, z czego
dominujacg pozycje stanowig srodki pieniezne (58 min zt).

JEDNOSTKOWE PASYWA

Kapitat wtasny Spotki DL Invest Group PM S.A. na dzien 30
czerwca 2025 roku wynosit 530 min zt, a jednostkowe
zobowigzania dtugo i krétkoterminowe oraz rezerwy na
zobowigzania zamknety sie kwotg 533 min zt.

JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Spotka DL Invest Group PM S.A. osiggneta w okresie od stycznia
do czerwca 2025 roku zysk ze sprzedazy w wysokosci 301 tys. zt
przy przychodach ze sprzedazy na poziomie 58,2 min zt. Poziom
przychodéw za sprzedazy Spoétki Dominujacej wynika w
szczegolnosci z realizowanych projektow budowlanych w danym
okresie i realizowanego generalnego wykonawstwa dla swoich
spotek zaleznych. Poza generalnym wykonawstwem Spoétka
Dominujgca $wiadczy rowniez ustugi komercjalizacji oraz
zarzadzania obiektami.

Zarzad oswiadcza, iz Grupa Kapitatowa nie prowadzi dziatalnosci,
w stosunku do ktérej regulacje prawne okreslajg normy
ostroznosciowe, w zwigzku z powyzszym, niniejsze sprawozdanie
nie musi zawiera¢ wskazan o koniecznosci stosowania
niniejszych norm. W roku 2025 Spdétka Dominujaca nie tworzyta
oddziatow.
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Jak opisano w punkcie 3 niniejszego sprawozdania w trakcie pierwszego pétrocza 2025 roku Grupa realizowata zaréwno nowe projekty inwestycyjne w zakresie

nieruchomosci komercyjnych, jak réwniez finalizowata rozpoczete inwestycje w roku ubiegtym, w szczegdlnosci:

o DL Invest Park Bielsko-Biata Il

D DL Invest Park Psary

o DL Craft Katowice

o DL Invest Park Bielsko-Biata Il

D DL Invest Park Opole i DL Invest Park Kielce

W lutym 2025 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat uchwaty o dopuszczeniu do obrotu siedmiu serii obligacji wyemitowanych
przez Spotke Dominujgca DL Invest Group PM S.A. (obligacje serii: K, L, M, P oraz H, N, O). Pierwszy dzier notowania obligacji w alternatywnym systemie obrotu

ASO Catalyst miat miejsce w dniu na 18 marca 2025 roku.

W okresie pierwszego pétrocza 2025 Grupa nie dokonywata emisji ani wykupu obligacji.

ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM
Po dniu bilansowym w dniu 10 lipca 2025 roku Spétka Dominujgca DL Invest Group PM S.A. wyemitowata niezabezpieczone obligacje o tgcznej wartosci
nominalnej 350,0 min EUR z 5-letnim terminem wykupu 10 lipca 2030 roku. Obligacje zostaty wprowadzone do obrotu na rynku Euro MTF Luksemburskiej Gietdy

Papierow Wartosciowych (the Luxembourg Stock Exchange). Zamierzeniem Grupy jest przeznaczenie srodkow pozyskanych z emisji euroobligacji na:

(i) catkowity wykup pozostatych istniejgcych obligacji wyemitowanych przez Spétke Dominujgca (do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania ok. 89,5 min zt

zostato juz wykupione, natomiast pozostata czes¢ ok. 9,2 min zt zostanie wykupiona w dniu 9 pazdziernika 2025 roku);

(i) catkowitg sptate niektorych kredytéw Grupy, w tym zabezpieczonych aktywami Grupy (do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego ok. 738,3
min zt zostato juz spfacone, w tym wiekszo$¢ biezacej czesci kredytow i pozyczek prezentowanych w bilansie w ramach zobowigzan krétkoterminowych na

30 czerwca 2025 roku);
(iii) sfinansowanie nowych projektéw inwestycyjnych;
(iv) zaptate optat i wydatkow zwigzanych z przeprowadzeniem oferty i emisji.

W zwigzku z emisjg euroobligacji oraz sptatg krétkoterminowego zadtuzenia z tytutu obligacji, kredytéw i pozyczek po dniu bilansowym, obecna struktura

zadtuzenia Grupy ma charakter dtugoterminowy.

PERSPEKTYWY ROZWOJU | WPLYW KONFILKTOW ZBROJNYCH

Perspektywy rozwoju Grupy DL Invest Group PM S.A. uzaleznione sg od projektow, jakie w kolejnych latach bedg realizowane.

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na otoczenie gospodarcze, nie maja obecnie bezposredniego negatywnego wplywu na Grupe. Zadna z
nieruchomosci inwestycyjnych Grupy nie jest zlokalizowana na Ukrainie ani w Rosji i na Biatorusi. Grupa nie wspotpracuje i nie pozyskuje finansowania od
podmiotdw objetych sankcjami. Realizowane prace budowlane sg zabezpieczone finansowaniem zewnetrznym, a koszty budowy ustalane s na podstawie umow
zawartych z podwykonawcami. Grupa na biezgco monitoruje sytuacje, aby oceni¢ jej wptyw na dziatalnos¢ Grupy, w tym na poszczegdlne projekty.
Monitorowana jest réwniez sytuacja kluczowych najemcéw w kontekscie skutkdéw wojny na Ukrainie. Najemcy nie zgtosili istotnego ryzyka dla swojej dziatalnosci.
Grupa stosuje szereg dziatarnh majacych na celu minimalizacje wptywu powyzszych zdarzern na dziatalno$¢ Grupy. Sa to instrumenty zabezpieczajace przed
ryzykiem stopy procentowej, ustanawiane w momencie zaciggniecia kredytu oraz indeksacja wszystkich stawek czynszowych wynajmowanych nieruchomosci o
wskazniki inflacji GUS lub HICP, w zaleznosci od waluty generowanych przychoddw z najmu. Ponadto Grupa stosuje hedging naturalny, finansujgc projekty w
walucie, w ktorej pobierany jest czynsz. Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje odpowiednie dziatania. Zarzad Jednostki Dominujgcej, na moment
publikacji niniejszego sprawozdania nie odnotowat istotnego wptywu wojny toczacej sie za wschodnig granica Polski na dziatalno$¢ Grupy prowadzong na rynku
polskim, poza ogdlnymi czynnikami makroekonomicznymi. Jednoczesnie oszacowanie dalszego wptywu w perspektywie dtugoterminowe] jest obecnie

utrudnione.

Najwazniejszym celem niefinansowym jest zasadniczy wzrost wartosci marki DL Invest Group oraz trwalsze zwigzanie kontrahentéw z marka poprzez dziatania z
zakresu marketingu relacyjnego i public relations. Spdtka Dominujgca i Grupa duzg wage przypisuje dla dziatari zwigzanych z ESG oraz CSR. Grupa dazy takze do
udoskonalenia metod zarzadzania wiedza oraz zasobami ludzkimi. Planuje wykorzysta¢ m.in. wyraznie zauwazalng zwiekszong podaz wykwalifikowanych

pracownikdw, mogacych w przysztosci wptyngc na budowanie przewagi konkurencyjnej Grupy.

Tabele ,Wybrane dane finansowe” zatgczone na kolejnych stronach przedstawiajg pozycje skonsolidowanego oraz jednostkowego sprawozdania finansowego

wykorzystywane przez Zarzad do oceny dokonan i podejmowanych decyzji.
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Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe, zawierajgce podstawowe pozycje pétrocznego skonsolidowanego oraz jednostkowego sprawozdania

finansowego Grupy oraz Spétki DL Invest Group PM S.A. (rowniez przeliczone na euro) sporzadzonych za pétrocze zakonczone 30 czerwca 2025 roku.

Dane dla pozycji dotyczacych bilansu prezentowane sg na dany dzieri, natomiast dla pozycji dotyczacych rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow

pienieznych za okres zakonczony w danym dniu.

Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Kapitatowej

o X . 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024 30.06.2025 31.12.2024 30.06.2024
na dzien i za okresy zakoriczone w dniu
Waluta tys. PLN tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR tys. EUR
Przychody ze sprzedazy 152 635 262 180 105916 36 163 60913 24 569
Zysk ze sprzedazy 77 425 143 498 54 831 18 344 33339 12719
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16711 226932 14736 3959 52723 3418
Zysk (strata) netto za okres 13 186 176 932 13 205 3124 41107 3063
Skonsolidowana EBITDA* 75 051 139751 52 122 17781 32 469 12 091
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 115217 99 381 61989 27 297 23 089 14 380
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -133 940 -486 204 -141 881 -31733 -112 960 -32912
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 35450 360 751 9376 8399 83814 2175
Przeptywy pieniezne netto razem 16 726 -26 072 -70516 3963 -6 057 -16 358
Srodki pieniezne 144 285 127 558 83113 34014 29 852 19270
Aktywa razem 3989 885 3951591 3349283 940 589 924 781 776 555
Aktywa trwate 3774 866 3702 825 3175 406 889 900 866 563 736 241
Aktywa obrotowe 215019 248 765 173 878 50 689 58218 40315
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 2 341 996 2 402 945 2150788 552110 562 355 498 676
Zobowigzania dtugoterminowe 1236951 1170 608 1661 964 291 603 273955 385 338
Zobowigzania krétkoterminowe 788 130 917 291 226 454 185796 214671 52 505
Rezgrwy »na ngowazama (w tym na podatek odroczony) oraz bierne 316915 315 046 262 370 74711 73729 60832
rozliczenia miedzyokresowe
Kapitat wtasny 1647 889 1548 703 1183976 388 479 362 439 274513
Liczba akcji Jednostki Dominujgcej (w szt.) 2 040 000 2 020 000 2 000 000 2 040 000 2 020 000 2 000 000
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w PLN/EUR) 6,49 87,59 6,60 1,53 20,35 1,53
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w PLN/EUR) 807,79 766,68 591,99 190,43 179,43 137,26

*Skonsolidowana EBITDA obliczana bez uwzglednienia wyniku na wycenie nieruchomosci inwestycyjnych.

Wybrane jednostkowe dane finansowe Spétki DL Invest Group PM | 35 he 5005 | 31122024 | 30062024 | 30.06.2025 31122024 | 30.06.2024
S.A. na dzieri i za okresy zakoriczone w dniu
Waluta tys. PLN tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR tys. EUR
Przychody ze sprzedazy 58 161 229 463 87 181 13780 53311 20223
Zysk ze sprzedazy 301 19987 14 634 71 4 644 3395
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1242 9278 13571 294 2156 3148
Zysk (strata) netto za okres 994 7 340 10 759 235 1705 2 496
EBITDA 252 15316 15 087 60 3558 3500
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -52 459 -93 053 -82 482 -12 429 -21619 -19133
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -28 078 -170 062 6 344 -6 652 -39511 1472
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 107 238 221 404 17 320 25 407 51439 4018
Przeptywy pieniezne netto razem 26 700 -41712 -58 818 6326 -9691 -13 644
Srodki pieniezne 57 852 31151 14 045 13638 7290 3256
Aktywa razem 1063 442 1007 569 789 132 250 699 235799 182 966
Aktywa trwate 969 594 909 138 727 908 228 575 212 763 168 771
Aktywa obrotowe 93 848 98 431 61224 22124 23035 14 195
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 533457 564 578 543721 125759 132127 126 066
Zobowigzania dfugoterminowe 391977 349 452 349 029 92 406 81781 80925
Zobowigzania krétkoterminowe 126783 201 206 183 554 29 888 47 088 42 558
Rezerwy na zobowiazania (w tym na podatek 14 698 13920 11139 3465 3258 2583
odroczony) oraz bierne rozliczenia miedzyokresowe
Kapitat wtasny 529 985 442 991 245 410 124 940 103 672 56 900
Liczba akcji (w szt.) 2 040 000 2 020 000 2 000 000 2 040 000 2 020 000 2 000 000
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w PLN/EUR) 0,49 3,63 5,38 0,11 0,85 1,25
Warto$¢ ksiegowa na jedna akcje (w PLN/EUR) 259,80 219,30 122,71 61,25 51,32 28,45

Wybrane dane finansowe przeliczono na walute euro w nastepujacy sposéb: pozycje bilansowe przeliczono na walute euro wg sredniego kursu ogtoszonego

przez Narodowy Bank Polski (NBP) obowigzujgcego na 30.06.2025 - 4,2419 PLN/EUR oraz dla danych poréwnawczych na 31.12.2024 - 4,2730 PLN/EUR i na

30.06.2024 - 4,3130 PLN/EUR. Poszczegdlne pozycje dotyczace rachunku zyskow i strat oraz przeptywow pienieznych przeliczono wg kursu stanowigcego srednig

arytmetyczng $rednich kurséw NBP obowigzujgcych na ostatni dzien kalendarzowy poszczegdlnych miesiecy, ktory wynidst odpowiednio 4,2208 PLN/EUR (za
okres 6 miesiecy zakoriczony 30.06.2025), 4,3042 PLN/EUR (za okres 12 miesiecy zakoriczony 31.12.2024) oraz 4,3109 PLN/EUR (za okres 6 miesiecy zakonczony

30.06.2024).

www.dlinvest.pl
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SPRAWOZDANIE
ZARZADU )
Z DZIALALNOSCI

INNE ISTOTNE
INFORMACIE

INFORMACJE NA TEMAT tADU KORPORACYJNEGO
Grupa prowadzi przejrzystg i efektywng polityke

informacyjng zgodna z zasadami tadu korporacyjnego.

WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN
i ROZWOJU
Nie dotyczy.

POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM | INNYMI
ORGANAMI

Grupa nie jest strong zadnych istotnych postepowan
toczacych sie przed (i) sadem powszechnym, (ii) sagdem
arbitrazowym, (iii) organem administracji publicznej, (iii)
ani nie jest strong zadnych innych istotnych postepowan
dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci Grupy, ktorych
warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych

Grupy.

OGRANICZENIA UJAWNIANIA INFORMAC]I

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci nie zaspokoi
wszystkich potrzeb informacyjnych interesariuszy, z uwagi
na Swiadome zastosowanie przez Zarzad Jednostki
Dominujgcej ograniczen zakresu ujawnionych informacji.
Zastosowanie ograniczen wynika miedzy innymi z
istniejgcego ryzyka wystgpienia zagrozenia mogacego
naruszy¢ stuszny interes Grupy, poprzez ujawnienie
informacji poufnych, ktére mogtyby zagrozi¢ jej pozycji
konkurencyjnej. Zarzad dokonujac oceny, ktére informacje
majg charakter poufny, ma $wiadomos¢, ile osob z
najblizszego otoczenia Grupy jest juz w posiadaniu tych
informacji.

Zarzad Jednostki Dominujgcej dokonat klasyfikacji informacji
poufnych, katalog ten dotyczy prowadzonych negocjaciji, jak
rowniez umow zawartych pod warunkiem zawieszajgcym
przez spétki Grupy DL Invest Group PM S.A. Za informacje

poufne uznane zostaty strony tych uméw oraz ich warunki.



http://www.dlinvest.pl/

[ ——— =

[T 55l ,4
- i LA = ‘,”4 a




38 DL Invest Group wavr»wwq«—

08 SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSC]

DL GREEN ENERGY

Inwestycja w komponenty OZE (PV oraz magazyny CEL PROJEKTU

energii) w ramach istniejagcego portfolio aktywdéw Celem projektu jest dekarbonizacja nieruchomosci

DL Invest Group oraz development nowych farm paneli DL Invest Group w celu pozytywnego wptywu na
fotowoltaicznych oraz magazynéw energii w ramach Srodowisko oraz stworzenia dodatkowego Zrodta
strategii DL Green dekarbonizacji obiektow. dochodu, generowanego przez sprzedaz zielonej
Z myslg o przysztosci, stale zmieniajacym sie otoczeniu energii.

rynkowym oraz $rodowisku, za ktére jeste$my

wspotodpowiedzialni, zdecydowalismy sie na stworzenie URUCHOMIENIE PROJEKTU

strategii DL Energy w ramach koncepcji ,,DL Green”. W latach poprzednich powstata spétka DL Invest Group
Spetnienie  najwyzszych  wymagan w  zakresie Energy Sp. z 0.0, wchodzgca w sktad struktur
niskoemisyjnosci i efektywnosci energetycznej to jeden z holdingowych DL Invest Group S.A., ktéra odpowiada za
elementow naszej polityki, ktéra gwarantuje naszym realizacje projektu DL Green Energy, w tym budowy
najemcom najnizsze koszty utrzymania powierzchni, paneli fotowoltaicznych oraz magazyndéw energii na
spetniajgc  jednoczesnie  najbardziej rygorystyczne obiektach zarzagdzanych przez DL Invest Group. Grupa jest
wymagania miedzynarodowego systemu certyfikacji w trakcie prac zwigzanych z wyborem odbiorcéw energii,
budynkéw BREEAM, przy jednoczesnym pozytywnym ktéra bedzie produkowana przez Grupe, a takze wyborem
wptywie na srodowisko. wykonawcy  odpowiedzialnego za  kompleksowa
DZIALALNOSC STATUTOWA NA RZECZ ENERGETYKI instalacje paneli.

Wytwarzanie energii z odnawialnych Zrédet energii
(panele fotowoltaiczne) na dachach i gruntach w ramach

portfela nieruchomosci DL Invest Group.

www.dlinvest.pl
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STRATEGIA ESG

Wdrazane co roku strategie ESG sg dla nas
kluczowym narzedziem, ktére pomaga nam
0siggnac cele zwigzane z odpowiedzialnosciag

spoteczng i ochrong srodowiska.

Wdrazanie strategii ESG wymaga
zaangazowania catego zespotu.
DL Invest Group zaplanowat

cykl szkolen, warsztatéw

i kampanii edukacyjne dla
swoich pracownikdéw, aby
zwiekszy¢ swiadomos¢ na temat
Zréwnowazonego rozwoju.

nasza firma skupia sie na
inwestowaniu w nieruchomosci
przyjazne dla Srodowiska.

To obejmuje budynki
energooszczedne, wykorzystujgce
odnawialne Zrodta energii,

a takze zielone przestrzenie
publiczne. Inwestowanie

w takie projekty wspotgra z
naszym Green Frameworkiem
dotyczacym alokacji srodkow
oraz polityka DL Green, ktéra co
roku ulega modyfikacjg o aspekty
podnoszace jakos¢ realizowanych
projektow.

Nasza firma dazy do
zaangazowania w dziatania
zwigzane ze zrébwnowazonym
rozwojem swoich interesariuszy,
takich jak najemcy, inwestorzy,
pracownicy i lokalna spotecznosc,
bedg oni mie¢ coraz wiekszy
wptyw w procesie podejmowania
decyzji zwigzanych z ESG.

nasza firma co roku dazy do
zmniejszania zuzycia mediow

w tym energii na naszych
obiektach, wspdtgra to rowniez

z oczekiwaniami naszych Najemcow.
Nasze zatozenia obejmuja
miedzy innymi modernizacje
systemow grzewczych, instalacje
energooszczednych oswietlen czy
monitorowanie zuzycia energii
W Czasie rzeczywistym.

DL Invest Group wdraza
sukcesywnie polityki obejmugce
standardy ESG, ktore

bedag w najblizszych latach
ksztattowad sposob zarzadzania
nieruchomosciami w ramach DL
Invest Group, zakres ten bedzie
miat wptyw na dbatos¢ o jakosc
powietrza, wode, zarzadzanie
odpadami, a takze relacje z

od roku 2021 nasza firma podjeta szereg
najemcami i lokalng spotecznoscia.

czynnosci zmierzajagcych do regularnego
raportowania z

zakresu ESG, nasze raporty co roku beda
zmieniac ksztatt o nowe dane zbierane przy
pomocy dodatkowych narzedzi
pomiarowych jakie zastosujemy w
nadchodzacych latach. Zakres ten bedzie
obejmowat réwniez informowanie
inwestorow

i klientéw o postepach w zakresie
zrbwnowazonego rozwoju oraz
uczestnictwo w inicjatywach branzowych.

www.dlinvest.pl
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OSWIADCZENIE ZARZADU

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu DL Invest Group PM S.A., pétroczne sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowe]
za potrocze zakonczone 30 czerwca 2025 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki oraz Grupy, w
tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Katowice, 29 wrzesdnia 2025 roku

Podpicuje S—— Podpicuje Podsan lektocane prez
prsy [ c . emas: B

z Cemcekt 145031 +0200° z Lencer 14:52:17 +0200

Wirginia Leszczynska - Prezes Zarzqdu Tomasz Brodzki - Wiceprezes Zarzqdu
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