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ZASADY SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DEVELIA

Grupa Kapitalowa Develia, w ktorej podmiotem dominujacym jest spitka Develia S.A., zobowigzana jest
sporzadzaé skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unig Europejska.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia, w ktérej podmiotem
dominujacym jest spotka Develia S.A., za okres sprawozdawczy od 01.01.2025 do 30.06.2025 roku zostato
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) w ksztaicie
zatwierdzonym przez UE, majacymi zastosowanie do $rodrocznej sprawozdawczosci finansowe;.

Informacje o zasadach zastosowanych przy sporzadzeniu $rddrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy zostaly rowniez przedstawione w nocie 7-8 do zatgczonego $rédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zmiany stosowanych przez Grupe Kapitatowg Develia zasad rachunkowosci i ich wptyw na polityke rachunkowo$ci
Grupy oraz na sposob prezentacji danych zostaty przedstawione w nocie 9-10 do zataczonego pétrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE

Grupa Kapitatowa Develia (,Grupa”) sktada sie z Develia S.A. i jej spotek zaleznych.

Develia S.A. (dalej rowniez jako ,Develia” lub ,Emitent”) zostata utworzona aktem notarialnym dnia 3 marca 2006
roku i wpisana w dniu 15 marca 2006 r. do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000253077. Siedziba Spotki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu,
ul. Powstaricéw Slaskich 2-4. Zgodnie z uchwatq Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy dotyczacq
zmiany statutu, z dniem 2 wrzesnia 2019 r. zarejestrowana zostata zmiana nazwy Emitenta z LC Corp S.A. na
Develia S.A.

Spdtce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz NIP 899-25-62-750.
Kapitat zaktadowy Develia S.A. wynosi 463.336.271,00 PLN (w petni optacony).

Czas trwania Spétki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki dominujace;j jest:

e PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingdw finansowych
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotek zaleznych jest prowadzenie inwestycji budowlanych
na nalezacych do tych spdtek gruntach w celu ich pozniejszego wynajmu lub sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych.

W okresie objetym sprawozdaniem oraz na dziefh sporzadzenia sprawozdania finansowego nie wystepuje podmiot
dominujacy wobec Develia S.A.

Sktad Grupy Kapitatowej Develia na dzien 30 czerwca 2025 r. przedstawiat sig nastepujaco:

Efektywny udziat Develia S.A.

Wysokos¢ kapitatu na

Nazwa spolki Sledziba dzie 30.06.2025 1. 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
wat* Udziat w kapitale Udziat w kapitale
Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 113.700.000 100% 100%
Develia Wroctaw S.A. Wroctaw 23.100.000 100% 100%
Develia Warszawa Sp. z 0.0. Wroctaw 33.003.000 100% 100%
100% 0 o
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw 13.530.000 (bezpos$rednio 100@ (b,ez%os_,redmo
i posrednio) | posrednio)
100% 0 o
LC Corp Invest 1 Sp.z0.0. " Wroctaw 5.000 (bezpo$rednio 100@ (bgz%og,rednlo
i posrednio) | posrednio)
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LC Corp Invest Il Sp. z 0.0.
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0.
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0.
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
4resident Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Projekt 7 Sp. k.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 20 Sp. k.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 21 Sp. k.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 22 Sp. k.2

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Investments S.K.A.

Develia Invest Sp. z 0.0.
LC Corp Service S.A.

Flatte Sp.z0.0.%

Flatte Management Sp. z 0.0.9)
Develia Construction Sp. z 0.0.
Develia 303 Sp. z 0.0.

NP 7 Sp.zo.o.

NP 8 Sp.zo.0.

NP9 Sp.zo.0.

NP 10 Sp. z 0.0.

NP 11 Sp. z0.0.

NP 14 Sp. z 0.0.

NP 15 Sp. z 0.0.

NP 16 Sp. z 0.0.

NP 17 Sp. z 0.0.

NP 19 Sp. z 0.0.

NP 20 Sp. z0.0.

Develia Land Development Sp. z
0.0.

NP 8 Sp. z 0.0. Sp. k.

NP 11 Sp. z 0.0. Sp. k.
NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k.
NP 19 Sp. z 0.0. Sp. k.
NP 20 Sp. z 0.0. Sp. k.

Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa

Warszawa

88.800.000
4.000.000
4.700.000

41.000.000

305.000
5.000
5.000

10.000

910.000

10.000

6.710.000

91.905.080

1.339.000

1.138.039,00

31.000
16.500
9.350.000
450.000
30.055.000
3.583.000
14.153.000
50.155.000
5.000
5.000
5.000
52.000
95.000
5.000
5.000

5.000

5.000
92.364.650
7.331.038
32.745.000
17.362.369

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

100% (posrednio)

100%
(bezposrednio
i posrednio)

100% (poSrednio)

100%
(bezposrednio
i posrednio)
100%
(bezposrednio
i posrednio)

100%

100%
(bezposrednio
i posrednio)

63,87%

63,87% (posrednio)

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

100%

100% (po$rednio)
100% (po$rednio)
100% (po$rednio)
100% (po$rednio)
100% (po$rednio)

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

100% (posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100%

100% (bezposrednio
i posrednio)
63,87%
63,87% (posrednio)
100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100% (posrednio)
100% (posrednio)
100% (posrednio)
100% (posrednio)
100% (posrednio)
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100%

0 s
NP Maintenance S.A. Warszawa 300.000 (bezposrednio 100(" (bgzpogredmo
N i posrednio)
i posrednio)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Lizborska Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
1.000 e Ve
Sp. k.® i posrednio) i posrednio)
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. Warszawa 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
5.682.482,07 S L
k.7 i posrednio) i posrednio)
0 — 0 o
Projekt Lizboriska Sp. z0.0. Sp. k. \Varszawa 1.000 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
Malin Development 1 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 25% 25%
Luisetaines Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 10% 10%
SPV Projekt A Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
0 o 0 o
SPV Projekt A Sp. 2 0.0. Spk. 9 Warszawa 20.309.087,94 80@ (bgzpos_redmo 80@ (bgzposredmo
i posrednio) i posrednio)
0,
Morska Vita S.A. 4 Warszawa 2.000.400,30 50’(,)1 o . 50,01% (bezposrednio)
(bezposrednio)
Morska Vita 1 Sp. z 0.0. Warszawa 19.770.800 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)
Morska Vita 2 Sp. z 0.0. Warszawa 114.305.910 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)
Morska Vita 3 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)

* z uwagi na to, ze Spdtka komandytowa jest spotkg osobowg pozycje wykazane w tabeli powyzej jako wysoko$¢ kapitatu odnoszg sie do
wysoko$ci wktadow

) W dniu 10 lutego 2025 r. Emitent nabyt od spotki zaleznej 4Resident Sp. z 0.0. 3 (trzy) udzialy o wartosci nominalnej 1.000 zt kazdy w
spétce LC Corp Invest | Sp. z 0.0. za cene 167.373,78 zt. Z chwilg nabycia powyzszych udziatow, Emitent posiada 4 spo$rod 5 udziatow
spotki LC Corp Invest | Sp. z 0.0. stanowigcych 80% wszystkich udziatow.

2'W dniu 17 grudnia 2024 r. Zebranie Wspolnikéw spotki LC Corp Invest XVII Sp. z o.0. Projekt 22 Sp.k. podjeto uchwate w sprawie
podwyzszenia wktadu komandytariusza tej spotki, tj. Emitenta z kwoty 709.900,00 zt na kwote 6.709.900,00 zt w postaci gotdwki. Zmiana
umowy spotki w tym zakresie zostata zarejestrowana przez KRS w dniu 6 marca 2025 roku.

3 W dniu 19 marca 2025 r. na mocy uchwaly zgromadzenia wspolnikow podwyzszony zostat kapitat zaktadowy spétki Flatte sp. z 0.0. z
kwoty 31.000,00 zt do kwoty 36.250,00 zt, poprzez utworzenie 105 nowych réwnych i niepodzielnych udziatéw o warto$ci nominalnej 50,00
zt, przy czym Develia S.A. objefa 71 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3.550,00 zt, w zamian za wkfad pieniezny w wysokosci
520.359,00 zt, a The Heart S.A. objeta 34 udzialy o tacznej wartosci nominalnej 1.700,00 z}, w zamian za wkfad pieniezny w wysokoci
249.186,00 zt. Podwyzszenie kapitatu nie zostato zarejestrowane jeszcze w KRS. Dodatkowo w dniu 19 marca 2025 r. Develia S.A. zawarta
z Flatte sp. z 0.0. umowe pozyczki pienigznej w kwocie 730.455,00 zt, ktéra ma zosta¢ wyptacona w terminie 14 dni od ztozenia wniosku
pozyczkobiorcy o jej uruchomienie, z dniem sptaty w dniu 19 grudnia 2025 r., przy czym stronny przewidziaty mozliwo$¢ czgsciowej konwersji
pozyczki na udziaty spotki na warunkach ustalonych w umowie pozyczki. Ponadto w dniu 26 czerwca 2025 r. na mocy uchwaty zgromadzenia
wspolnikéw podwyzszony zostat kapitat zaktadowy spétki Flatte sp. z 0.0. z kwoty 36.250,00 zt do kwoty 36.800,00 zt poprzez utworzenie
11 nowych réwnych i niepodzielnych udziatdw o wartosci nominalnej 50,00 zt. Podwyzszenie kapitatu nie zostato zarejestrowane jeszcze w
KRS.

YW dniu 10 stycznia 2025 r. Develia S.A. dokonata wptaty tytutem objecia akcji spotki Morska Vita S.A. w wykonaniu umowy joint venture
zawartej w dniu 11 marca 2024 r. oraz uchwaly nadzwyczajnego walnego zgromadzenia spétki Morska Vita S.A. z dnia 10 grudnia 2024 .
w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki z kwoty 2.000.400,20 zt do kwoty 2.000.400,30 zt, poprzez emisje 1 (jednej) nowej
akcji imiennej zwyktej serii G o wartosci nominalnej 0,10 zt. Cena emisyjna Akcji Serii G zostata okre$lona na kwote 44.991.000,00 zt i
zostata objeta i optacona przez Develia S.A. Przedmiotowe podwyzszenie zostato zarejestrowane w KRS w dniu 27 lutego 2025 r.

5W dniu 1 kwietnia 2025 roku wspdlnicy spotki Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie umowy spétki i obnizeniu
wktadéw wniesionych przez wspoinikdw, w tym przez Develia S.A. do kwoty 799,99 zt.

&)W dniu 15 kwietnia 2025 r. nastapita zmiana umowy spétki SPV Projekt A Sp. z 0.0. sp.k. m.in. na mocy, ktdrej nastapita zmiana umowy
spotki i podwyzszenie wkiadéw wspoinikow w ten sposob, ze wkiad Develia S.A. jako komandytariusza zostat podwyzszony do kwoty
16.247.229,74 zt.

W dniu 11 kwietnia 2025 r. nastapita zmiana umowy spotki Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. sp.k. m.in. na mocy, ktorej nastapita zmiana
umowy spotki i podwyzszenie wktadéw wspdlnikow w ten sposéb, ze wkiad Develia S.A. jako komandytariusza zostat podwyzszony do kwoty
4.546.141,07 zt.
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8 W dniu 2 kwietnia 2025 r. na mocy uchwaty zgromadzenia wspdlnikéw podwyzszony zostat kapitat zakladowy spétki Flatte Management
Sp. z 0.0. z kwoty 16.500,00 zt do kwoty 20.000,00 zt poprzez utworzenie 70 nowych réwnych i niepodzielnych udziatbw o warto$ci
nominalnej 50,00 zt, przy czym Flatte Sp. z 0.0. objeta 70 udziatdéw o tacznej wartosci nominalnej 3.500,00 zt, w zamian za wkfad pienigzny
w wysokosci 700.000,00 zt. Podwyzszenie kapitatu nie zostato zarejestrowane jeszcze w KRS.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku i na 31 grudnia 2024 roku udziat w ogéinej liczbie gtoséw posiadany przez Spotke
dominujacg w podmiotach zaleznych, za wyjatkiem spétki Morska Vita S.A., byt rdwny jej udziatowi w kapitatach
tych jednostek.

Spdtki zalezne konsolidowane sg metodg petng, za$ spotki wspdizalezne wyceniane sg metodg praw wtasnosci.

1. Zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w | pétroczu 2025 roku

Oprécz zdarzen opisanych w pkt | powyzej, w okresie od 1 stycznia 2025 roku do dnia 30 czerwca 2025 roku nie
nastapity inne istotne zmiany w sktadzie Grupy.

2. Przedmiot dziatalnosci

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska zwigzana z prowadzonymi inwestycjami
budowlanymi, przy czym przedmiotem dziatalnosci Develia S.A. odzwierciedlonym w systemie ewidencji REGON
jest dziatalno$¢ holdingdw finansowych, zarzadzanie i kierowanie dziatalnosciq gospodarcza, dziatalno$¢ w
zakresie zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 roku Emitent oraz Grupa realizowaty strategie zgodng z podstawowym
rodzajem dziatalno$ci {j. dziatalnos¢ inwestycyjna.

3. Kapitat akcyjny Emitenta
3.1. Struktura wlasnosci znacznych pakietow akcji emitenta

Kapitat zaktadowy Develia S.A. na dzien 30 czerwca 2024 roku wynosit 457.727.787,00 zt i dzielit sie
na 457.727.787 akcji zwyktych na okaziciela, o wartosci nominalnej 1 zt kazda, uprawniajacych do wykonywania
jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu. W dniu 7 sierpnia 2025 r. zarejestrowana zostata przez
sad KRS zmiana wysoko$ci kapitatu zaktadowego Emitenta wynikajaca z objecia akcji serii K z kwoty
457.727.787,00 zt do kwoty 463.336.271,00 zt. Kapitat zaktadowy Emitenta od dnia rejestracji oraz na dzief
publikacji sprawozdania wynosi 463.336.271,00 zt i dzieli sie na 463.336.271,00 akcji o warto$ci nominalnej 1 zt
kazda

Struktura wiasnoséci  znacznych pakietow akcji na dzien sporzadzenia pdirocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za | pétrocze 2024 rok zgodnie z informacjami posiadanymi przez Emitenta.

. o .
o Liczba . , Udziat % w kapitale 0218 % glosow
Akcjonariusz posiadanych  Liczba gtosow na walnym
y zaktadowym :
akcji zgromadzeniu

Otwarty Fundusz Emerytalny PZU "Ztota

0, 0,
Jesier" 85.289.660 85.289.660 18,41 % 18,41 %
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 84.150.673 84.150.673 18.16 % 18.16 %
Emerytalny
Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny 78.023.228 78.023.228 16,84 % 16,84 %
Generali Otwarty Fundusz Emerytalny () 45.927.819 45.927.819 9,91 % 9,91%
PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz 25474422 25474422 5,50 % 5,50%

Emerytalny

(*) W dniu 12 sierpnia 2025 r. Generali Otwarty Fundusz Emerytalny poinformowat, ze w wyniku rejestracji podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spétki w dniu 7 sierpnia 2025 r., zmniejszyt sie udziat Funduszu w ogéinej liczbie gtoséw w Spétce ponizej progu 10% ogdlnej
liczby gtoséw w Spdtce. Po zwigkszeniu kapitatu Spdtki Fundusz posiada 45.927.819 akcji, co stanowi 9,91% udziatu w kapitale
zaktadowym Spétki oraz 45.927.819 gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki, co stanowi 9,91% udziatu w ogéinej liczbie
glosow
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Struktura wtasnosci znacznych pakietéw akcji na dzieh sporzadzenia sprawozdania za | kwartat 2025 r. zgodnie
z informacjami posiadanymi przez Emitenta:

Akcjonariusz

Otwarty Fundusz Emerytalny PZU "Zlota

Jesien"

Nationale-Nederlanden Otwarty

Fundusz Emerytalny

Allianz Polska Otwarty Fundusz

Emerytalny

Generali Otwarty Fundusz Emerytalny

PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz

Emerytalny

Liczba

posiadanych akgiji

85.289.660

83.470.921

78.023.228

45.927.819

24.484.125

Liczba gtosow

85.289.660

83.470.921

78.023.228

45.927.819

24.484.125

Udziat % w kapitale
zaktadowym

18,63 %

18,24 %

17,05 %

10,03 %

5,35 %

Udziat % gtosow
na walnym
zgromadzeniu

18,63 %

18,24 %

17,05 %

10,03 %

5,35%

Poza wyzej opisanymi, w okresie od przekazania raportu za | kwartat 2025 r. do dnia sporzadzenia niniejszego
sprawozdania wedle najlepszej wiedzy Emitenta, nie zaszly istotne zmiany w strukturze wiasnosci znacznych

pakietéw akcji Emitenta.

3.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien publikacji raportu za | pétrocze 2025 roku, wraz ze wskazaniem zmian
w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego

Imig i nazwisko

Osoby nadzorujace

Jacek Osowski
Piotr Kaczmarek
Robert Pietryszyn 1)
Michat Hulboj
Filip Gorczyca
Adam Chabior ")
Robert Wachata
Izabela Olszewska ")

Anna Kubica "

Funkcja w organie

Przewodniczacy Rady
Nadzorczej

Czlonek Rady Nadzorczej
Czlonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej
Czlonek Rady Nadzorczej
Czlonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Stan posiadania
akcji Emitenta na

dzier 22.05.2025

nd

nd

Zmniejszenie

nd

nd

nd

Stan posiadania
akcji Emitenta

Zwigkszenie na dzien
11.09.2025
nd nd
nd nd
nd
nd

) W dniu 2 lipca 2025 roku wobec uptywu kadencji i wygasniecia mandatow catej Rady Nadzorczej, Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Spotki powotato z dniem 2 lipca 2025 r. do sktadu Rady Nadzorczej Emitenta na nowa trzyletnig kadencje, wspéing dla catej Rady
Nadzorczej: Pana Jacka Osowskiego, powierzajac mu jednocze$nie funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, Pana Piotra
Kaczmarka, powierzajac mu jednoczesnie funkcje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, Pana Michata Hulbdja, Panig Izabele
Olszewska, Pana Filipa Gorczyce, Pana Roberta Wachate oraz Panig Anne Kubice. Z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia wygasty mandaty dotychczasowych cztonkéw Rady Nadzorczej Roberta Pietryszyna i Adama Chabiora.

Osoby zarzadzajace

Andrzej Oslizto "

Prezes Zarzadu

462.950

462.950

1.062.950

1.062.950
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Pawet Ruszczak 2 Wiceprezes Zarzadu 0 - 867.144 867.144
Mariusz Potawski 3) Wiceprezes Zarzadu 1.284.288 997.000 867.144 1.154.432
Karol Dzieciot Cztonek Zarzadu 400.000 120.000 390.059 670.059

1) Andrzej Oslizto poprzez Fundacje Rodzinng Andos jako osobe blisko zwigzang posiada 0 akcji
2 Pawet Ruszczak poprzez Endurance Fundacje Rodzinng jako osobe blisko zwiazang posiada 586.088 akcii
2 Mariusz Potawski poprzez Fundacje Rodzinng Polaris jako osobe blisko zwigzang posiada 997.000 akgji

Il. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W | POLROCZU 2025 ROKU

W | pétroczu 2025 Develia S.A. prowadzita dziatalnos¢ deweloperskq w ramach segmentu mieszkaniowego, a
takze realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem wiascicielskim nad spétkami
zaleznymi i organizowafa finansowanie ich dziatalno$ci inwestycyjnej. Emitent prowadzit réwniez intensywng
dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntow pod nowe inwestycje w Warszawie, Krakowie, Gdarisku, Gdyni,
Wroctawiu i Poznaniu. Emitent realizowat dziatania zatozone w ,Strategii Develia na lata 2024-2028" zwigzane z
dezinwestycjq portfela biurowego i handlowego, podejmowat intensywne i zarazem skuteczne dziatania w zakresie
nawigzywania partnerstw w ramach projektéw JV (projekty Mysliborska, Lizboriska i Ciszewskiego z Grupo Lar
Polonia Sp. z 0.0., projekt OpCo z The Heart S.A., projekt Malin z Hillwood Malin Development Logistics, LLC z
siedzibg w USA, Projekt Morska w Gdyni oraz projekt budowy akademika z | Asset Management), a takze prowadzit
intensywne dziatania w kierunku budowy segmentu akademikowego dla klienta instytucjonalnego (PBSR). Spotki
zalezne od Develia S.A. prowadzity dziatania na rynku deweloperskim kontynuujac inwestycje lub przygotowujac
sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych. Dodatkowo Spdtka prowadzita intensywne dziatania zwigzane z
procesem due diligence oraz negocjacje w zakresie zawarcia przedwstepnej umowy nabycia 100% udziatow w
kapitale zaktadowym spétki Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie realizujacej inwestycje
mieszkaniowe w Warszawie, Poznaniu i Wroctawiu.

1.Podstawowe produkty, towary i ustugi

Gtownym zrédtem przychoddéw Grupy w pierwszym potroczu 2025 r. byta sprzedaz lokali mieszkalnych i
ustugowych, ktéra stanowita 99,5% wszystkich przychoddw. Przychody Grupy z pozostatych ustug stanowity 0,5%.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty dane za okres 6 miesiecy zakofnczony 30 czerwca 2025 r. dotyczace
przychoddw i zyskéw poszczegdlnych segmentéw Grupy (w tys. ztotych):

Okres 6 miesiecy zakornczony : ¢ Dziatalnos¢

Ustugi najmu dg\f\:::slnec::;a holdingowa RAZEM
30 czerwca 2024 p (pozosta{a)
Przychody ze sprzedazy razem 65 744 836 3422 748323
Zyski(strata) brutto ze sprzedazy
- Wynik segmentu 65 271996 24717 274538

2.Informacja o rynkach zbytu

Spdtka prowadzi dziatalnos¢ na rzecz spdtek zaleznych oraz samodzielnie realizuje dziataino$¢ deweloperska.
Dziatalno$¢ spétki ogranicza sie do terytorium Polski.

Obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowej jest Polska, z kluczowymi lokalizacjami w duzych miastach: Warszawa,
Wroctaw, Krakéw, Gdansk, £6dz, Poznan i Katowice.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 r. uzyskane przychody wynikaty z dziatalno$ci deweloperskie;
spotek z Grupy prowadzonej na rynku krajowym w poszczegoinych miastach.

tacznie w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2025 r. sprzedano 1699 mieszkan i lokali ustugowych
(umowy przedsprzedazy: po uwzglednieniu odstapien, bez umoéw rezerwacyjnych) — co stanowito spadek 0 13% w
stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego, a przekazano aktami notarialnymi 1193 mieszkan i lokali
ustugowych —wzrost 0 13% w stosunku do okresu 6 miesiecy zakoriczonego 30 czerwca 2024 .

Grupa konsekwentnie realizuje strategie dywersyfikacji lokalizacji inwestycji i rozszerzania dziatalnosci na rynku
mieszkaniowym Warszawy, Wroctawia, Krakowa Gdarska i Poznania, co przektada si¢ na strukture sprzedazy w
2025r.
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Ponizej tabela liczby przedsprzedanych mieszkan/lokali w poszczegdlnych miastach (umowy przedsprzedazy, po

uwzglednieniu odstapien, bez uméw rezerwacyjnych):

przedsprzedaz

miasto 2 kw. 2024
Warszawa 327
Wroctaw 127
Krakow 164
Trojmiasto 176
todz 0
Katowice 82
Poznan 23
RAZEM DEV 899
RAZEM JV 12
RAZEM 911

* Dane uwzgledniajg sprzedaz Bouygues Immobilier Polska w okresie od 10.07.2025 do 31.08.2025

przekazania

miasto 2 kw. 2024
Warszawa 98
Wroctaw 111
Krakow 65
Tréjmiasto 74
todz 0
Katowice 4
Poznan 1
RAZEM DEV 363
RAZEM JV 96
RAZEM 459

2 kw. 2025

190
165
141
139
0
50
55
740
8

748

-18%

2 kw. 2025
309

51

97

9

0

22

163

641

28

669
+46%

01.01-30.06.2024

01.01-30.06.2024

01.01-30.06.2025

809 470
198 335
382 328
329 345
0 0
130 83
59 126
1907 1687
42 12
1949 1699

-13%

01.01-30.06.2025

200 326
114 260
276 121
208 18

0 0

12 131
151 153
961 1009

96 184
1057 1193

+13%

01.01-31.08.2024  01.01-31.08.202!

960 60¢
273 44:
480 412
438 40¢
0 (
148 10¢
79 17¢
2378 2152
47 1¢
2425 216i

-11%

01.01-31.08.2024  01.01-31.08.2025

292 362
119 2717
303 156
279 21

0 0

44 138
154 156
1191 1110
175 190
1366 1300

-5%

* Dane uwzgledniajg przekazania Bouygues Immobilier Polska w okresie od 10.07.2025 do 31.08.2025

Ponadto na dzier 30 czerwca 2025 r. w ofercie znajdowato sie 3484 mieszkan i lokali ustugowych (107 JV i 3377

DEV)
zrealizowane

oferta 23222
miasto sprzedane w ofercie
Warszawa 7458 26
Wroctaw 4449 8
Krakow 5557 42
Tréjmiasto 3137 1
todz 60 0
Katowice 805 15
Poznan 150 1
RAZEM DEV 21616 93
Mieszkania Nexity Polska sprzedane przed
przejeciem kontroli przez Develia i
zaprezentowane w budowie.
Mieszkania Nexity Polska zakoriczone po
26.07.2023 i mieszkanie nieprzekazane z 1119
weze$niejszych etapow.
RAZEM 22735 93
RAZEM JV 393 1

Z rozpoczetg budowg bez rozpoczetej budowy | bank gruntow
6445 410 6804
do
sprzedane w ofercie sprzedane w ofercie | wprowadzeni
a
1212 589 0 117 3038
611 821 0 143 1249
554 693 0 0 1558
772 257 0 0 736
0 0 0 0 114
173 250 0 0 0
134 266 2 148 109
3456 2876 2 408 6 804
3 456 2876 2 408 6 804
7 106 0 0
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Ponizej opisano projekty Grupy zaréwno realizowane jak i w przygotowaniu wedtug danych na dzien 30 czerwca
2025r.

3.Projekty inwestycyjne w realizacji

3.1. Projekty mieszkaniowe

Planowany . . .
termin Liczba mieszkan
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment . . i lokali
zakonczenia .
uzytkowych
budowy
4Q'2025 253
Aleje Praskie . Mieszkania, '
(etapy IILVLIX) Warszawa  Praga Potudnie ustugi 4Q2026 142
4Q'2026 89
Krakowska Vita Warszawa Wiochy Mlejszjflsg?la, 3Q'2025 322
Sikorskiego Vita Warszawa Mokotow Mieszkania 3Q2025 59
3Q2025 225
Bemowo Vita 1,2i 3 . . ,
(B3/B4 B1/B2 A1) Warszawa Bemowo Mieszkania 2Q'2026 136
3Q2027 117
Bemosphere Mieszkania, .
(budynki E/C/D) Warszawa ushugi 4Q'2025 219
Oliwska Vita 2 Warszawa Mieszkania 2Q'2026 201
Rokokowa Vita Warszawa Mieszkania 1Q2026 38
: 3Q'2025 31
Ogrody Wojszyce Wroctaw Krzyki Mieszkania
(etap I-11I) 1Q'2026 40
Legnicka Mieszkania, 1Q2026 169
Wroctaw .
(etap I-I1) ustugi 2Q'2026 132
; 1Q'2026 205
Orawskg Vita Wroctaw Ottaszyn Mieszkania
(etap 11T 11) 4Q2026 205
, Mieszkania, '
Piekna Wroctaw . 4Q2026 92
ustugi
Reszelska Wroctaw Mieszkania 4Q'2025 84
Krzemieniecka Wroctaw Mieszkania 3Q2025 37
Traugutta Wroctaw Mieszkania 3Q2026 83
Wuwa Vita 1 Wroctaw Mieszkania 2Q'2026 176
Wuwa Vita 2 Wroctaw Mieszkania 2Q'2027 178
Niepotomicka Gdansk Mieszkania 4Q'2025 117
Poludnie Vita Gdarisk Potudnie Mieszkania, 4Q'2025 121
(etap 1P 1) ustugi

10
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Szmaragdowy Park
(etap 1)

Przemyska Vita
(etap li 1)

Ptasia lll

Jesionowa

Centralna Park
(etap XVIIi XIV)

City Vibe
5 (FIQ)

Stoneczne Miasteczko
(etap XV)

Zabiniec

Ceglana Park
(etap VILi VIII)

Unii Lubelskiej

Multikino
(etap 1)

Total (30.06.2025)

Gdanisk

Gdanisk

Gdarisk

Gdansk

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Katowice

Poznan

Poznan

Orunia Gérna -
Gdansk
Potudnie

Czyzyny

Biezanow-
Prokocim

Brynéw

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi
Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

3Q2026

3Q2025

3Q12025

1Q2026

1Q2026

1Q2027

4Q2025

1Q2026

4Q2025

4Q'2026

2Q'2026

4Q'2026

1Q'2026

4Q2026

2Q2026

4Q2026

186

41

146

256

85

77

376

198

254

108

188

123

214

209

292

108

6332

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa posiadata 3 463 lokali sprzedanych bedacych w realizacji (w tym JV - 7 lokali).
Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa nie przekazata 335 lokali z zakoriczonych inwestycji (w tym JV - 11 lokali).

4.Projekty deweloperskie w przygotowaniu (pozostajace w banku ziemi)

4.1. Projekty mieszkaniowe

Nazwa projektu

Trzcinowa

Aleje Praskie

Aroniowa

Drwecka

Miasto

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa

11

Liczba mieszkan i lokali uzytkowych

174

142

1448

20



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Develia S.A. w | pétroczu 2025 roku

Bemowo Vita Warszawa 545
Sochaczewska Warszawa 432
Aleja Krakowska IV Warszawa 249
Jozeféw Sosnowa Warszawa 145
Tadeusza Brzozy Wroctaw 187
Brzozy Wroctaw 181
Miedzyleska Wroctaw 779
Podhalariska Wroctaw 245
Potudnie Vita Gdansk 460
Zamojska Vita Gdansk 89
Kopernika Gdansk 56
Zywiecka Gdansk 131
Centralna Park Krakow 1558
Pustynna 43 todz 114
Multikino Poznan 259
Vrati;lavia Rezidence Wroclaw )
(Malin)
Debowa Ostoja Lodz -
Total (30.06.2025) 7214
Lokale wprowadzone do oferty z nierozpoczeta budowa
TRZCINOWA - Etap | WARSZAWA -117
Multikino 2 POZNAN -150
Miedzyleska Il WROCLAW -143
Total (30.06.2025) 6 804

12
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(*) projekt Malin oraz Debowa Ostoja nie uwzglednione na 31.03.2025 w kalkulacji banku gruntéw

Na dzieri 30 czerwca 2025 roku Grupa posiadata 12 374 lokali w tym 2 317 w ramach JV oraz 3 253 lokali zabezpieczonych
przez Develia.

4.2. Uzaleznienie Grupy od dostawcow i odbiorcow

o  Odbiorcy ustug
W I pétroczu 2025 r. spotki Grupy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byly uzaleznione od
zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami Grupy sg gtéwnie osoby fizyczne, nalezace do szeroko
rozumianej grupy konsumenckiej.

* Dostawcy ustug
W | pétroczu 2025 spotki Grupy nie byly uzaleznione od szczegdinych dostawcdw — ustugi budowlane oferowane
s przez wiele firm konkurujgcych na rozwinigtym rynku budowlanym w Polsce i spotki Grupy korzystajg z ustug
réznych firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Grupa kontraktuje prace
budowlane wytaniajac wykonawcow w drodze przetargdw, wybierajac najkorzystniejszg oferte. Inwestycje Grupy
sq realizowane gtéwnie w systemie generalnego wykonawstwa.

5. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

1) W dniu 15 kwietnia 2025 r. Emitent zawart z Grupo Lar Holding Polonia Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(,Grupo Lar Holding Polonia”) oraz CGLS Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie (,Lar Management
Polonia”) — tj. spdtkami nalezacymi do hiszpanskiej grupy kapitatowej Grupo Lar (,Partnerzy”), aneks do
umowy wspétpracy w ramach joint venture z dnia 13 sierpnia 2021 r. z zamiarem rozszerzenia
dotychczasowej inwestycji polegajacej na budowie osiedla mieszkaniowego w Warszawie, poprzez realizacje
okoto 150 dodatkowych mieszkan (,Nowa Inwestycja”). W ramach Nowej Inwestycji wskutek zawarcia Aneksu
nr 3, faczne zaangazowanie kapitatowe Emitenta oraz Grupo Lar Holding Polonia wyniesie 166.193.827,00
PLN, przy czym zaangazowanie Emitenta zostato okreslone na 80%, a zaangazowanie Grupo Lar Holding
Polonia na 20%. W dniu 15 kwietnia 2025 r. nastapita zmiana umowy spétki SPV Projekt A Sp. z 0.0. sp.k.
m.in., na mocy ktdrej nastapita zmiana umowy spétki i podwyzszenie wktadow wspdlnikow w ten sposob, ze
wkiad Develia S.A. jako komandytariusza zostat podwyzszony do kwoty 16.247.229,74 zt (. o kwote
3.974.566,45 zt).

2) W dniu 29 kwietnia 2025 r., Spotka, dziatajaca jako kupujacy zawarta z Bouygues Immobilier, société
anonyme z siedzibg we Francji oraz SAS Reine Participations, société par actions simplifiée z siedzibg we
Francji, spotkami zatozonymi i istniejacymi zgodnie z prawem francuskim, (,Sprzedajacy’) przedwstepng
umowe sprzedazy (,Umowa Przedwstepna”) dotyczaca nabycia przez Emitenta 100% udziatéw w kapitale
zaktadowym spétki Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (obecnie pod firmg Develia
Vita Sp. z 0.0.) (,Nabywana Spotka") — spotki zaleznej od Sprzedajacych (, Transakcja”).

Strony ustality taczng cene sprzedazy udziatbw Nabywanej Spétki na 66,5 min EUR (,Cena”).

3) W dniu 30 czerwca 2025 r., Emitent oraz spétka zalezna od Emitenta — Arkady Wroctawskie S.A. w ktorej
Emitent posiada 100% akcji uprawniajacych do 100% gtoséw na walnym zgromadzeniu, zawarta z Vastint
Poland Sp. z 0.0. przyrzeczong umowe sprzedazy w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w
dniu 19 grudnia 2023 r. (z pdzn. zm) dotyczacq sprzedazy przez: (i) spotke Arkady Wroctawskie S.A. prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wiasno$ci nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielofunkcyjnym o
nazwie ,Arkady Wroctawskie” potozonym we Wroctawiu przy ul. Swobodnej numer 31-33 / Powstancow
Slaskich 2-4 (,Nieruchomo$¢ 1) oraz sprzedazy przez (i) Emitenta prawa wiasnosci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem handlowo-ustugowym potozonym we Wroctawiu przy ul. Komandorskiej 7-11
(,Nieruchomos¢ 2).

Cena bazowa za Nieruchomo$¢ 1 wynosita 38.690.409,00 EUR i zgodnie z postanowieniami umowy
sprzedazy zostata pomniejszona o koszty sktadek na ubezpieczenia tytutu oraz o$wiadczen i zapewnien i
powigkszona o rozliczenie podatku od nieruchomo$ci i opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i po
obnizeniach oraz podwyzszeniach, o ktorych mowa powyzej wyniosta finalnie 38.766.934,00 EUR i podlegata
zwolnieniu z podatku VAT (,Cena 1”). Cena bazowa za Nieruchomo$¢ 2 wynosita 4.209.591,00 EUR i zgodnie
z postanowieniami Umowy Przedwstepnej zostata pomniejszona o koszty sktadek na ubezpieczenia tytutu
oraz o$wiadczen i zapewnien i powiekszona o rozliczenie podatku od nieruchomo$ci i optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste i po obnizeniach oraz podwyzszeniach, o ktérych mowa powyzej wyniosta finalnie
4.200.343,00 EUR netto i zostata powiekszona o nalezny podatek VAT (,Cena 2").

13
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Z zaptaconych cen sprzedazy nieruchomosci sptacony zostat w cato$ci tj. w fgcznej kwocie 26.000.000 EUR
kredyt bankowy wynikajacy z umowy zawartej przez Emitenta z mBank S.A.

W I pdtroczu 2025 spotki Grupy poza powyzej opisanymi nie zawieraty istotnych umow, ktdrych warto$¢ stanowitaby
co najmniej 10% kapitatow wiasnych Emitenta.

lll. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY W | POLROCZU 2025 ROKU

Stan na dzien Stan na dzien
Podstawowe wielko$ci ekonomiczno-finansowe 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
tys. zt (,PLN”) tys. zt (,PLN”)

Aktywa trwate 471178 447 814
Aktywa obrotowe 3754 062 3643 590
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 190 505
Kapitat (fundusz) wtasny 1632 920 1717 005
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 2592 320 2564 904
Suma bilansowa 4225 240 4281909

Okres 6 miesiecy Okrei 6'm|e5|ecy

S . ] zakonczony 3oza onczoggz 4
Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe 30 czerwea 2025 czerwca

(dane przeksztatcone)

tys. zt

tys. zt
Przychody ze sprzedazy 748 323 648 718
Zysk brutto ze sprzedazy 274 538 236 835
Zysk/(strata) z dziatalno$ci operacyjne; 182015 177 132
Zysk brutto 200 224 188 376
Zysk netto 173 363 148 701

W okresie zakoficzonym 30 czerwca 2025 roku Grupa osiggneta przychody ze sprzedazy w wysokos$ci 748.323 tys.
zt oraz zysk netto w wysokosci 173.363 tys. zt.

Gtéwne czynniki i zdarzenia majace znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy w okresie 6 miesiecy
zakonczonym dnia 30 czerwca 2025 roku to w szczegdlnosci realizacja planu sprzedazy (przekazania) mieszkan i
lokali ustugowych w inwestycjach deweloperskich - wzrost w stosunku do 2024 roku.

Charakterystyka struktury aktywow i pasywéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnosci Grupy Kapitatowej

30 czerwca Struktura

2025 %

w tys. zt
Aktywa
A. Aktywa trwate 471178 11,15%
1. Warto$¢ firmy 66 858 1,58%
2. Wartosci niematerialne 2211 0,05%
3. Rzeczowe aktywa trwate 30 466 0,72%
4. Naleznosci diugoterminowe - 0,00%
5. I;\évtisét;crj;t:a\:’vvewv*v:sp:;r;)éich przedsiewzieciach wycenianych 99 600 2.36%
6. Nieruchomosci inwestycyjne 90 379 2,14%
7. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 309 0,01%
8. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 38 652 0,91%
9. ?\Ll;?;)é r;1:>od zabudowe zaklasyfikowane do aktywow 142703 3.38%
B. Aktywa obrotowe 3754062 88,85%
1. Zapasy 2972437 70,35%
9 E;I:zz:gésgil z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 108 047 2.56%
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3. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 7415 0,18%
4. Aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych 1180 0,03%
5. Krotkoterminowe papiery wartosciowe - 0,00%
6. Pozostate aktywa finansowe 195 650 4,63%
7. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 458 263 10,85%
8. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 11070 0,26%
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do o
C. sprzedazy i 0,00%
Aktywa razem 4225 240 100,00%

Kapitat wlasny i zobowiazania

A. Kapitat wtasny 1632 920 38,65%

L !(apltaI w.lasny. pr.zypa'dajqcy akcjonariuszom 1631313 38,61%
jednostki dominujacej

1. Kapitat podstawowy 457728 10,83%

9 Nadyvyzka‘ze sprzedazy akcji powyzej ich wartoSci 285 318 6.75%
nominalnej

3. Kapitat zapasowy 553 807 13,11%

4. Kapitat rezerwowy 8739 0,21%

5. Pozostate kapitaty 99 815 2,36%

6. Niepodzielony wynik finansowy 225906 5,35%

Il. Udziaty niekontrolujace 1607 0,04%

B. Zobowiazania diugoterminowe 761 317 18,02%

1. Ditugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji 705 282 16,69%
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentow o

2. - 0,00%
pochodnych

2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 7857 0,19%

3. Rezerwy 783 0,02%

4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 47 395 1,12%

C. Zobowiazania krétkoterminowe 1831003 43,33%

1. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji 48 285 1,14%
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentow

2. - 0,00%
pochodnych

3. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 58 669 1,39%

4 Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i 293 243 6,94%
ustug oraz pozostate

5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 35416 0,84%

6. Rezerwy 87 065 2,06%

7. Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 1308 325 30,96%
Zohowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do o

D. : - 0,00%
sprzedazy

Kapitat wlasny i zobowiazania razem 4225240 100,00%

IV. ZDARZENIA ISTOTNIE MAJACE LUB MOGACE,MIEC WPLYW NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ
FINANSOWANIE DZIALALNOSCI GRUPY W | POLROCZU 2025 ROKU

1. Rejestracja Podatkowej Grupy Kapitatowej Develia

W dniu 27 lutego 2025 r. Emitent otrzymat decyzje wydang przez Naczelnika Pierwszego Mazowieckiego Urzedu
Skarbowego w Warszawie o dokonaniu rejestracji umowy o utworzeniu podatkowej grupy kapitatowej pod nazwg
Podatkowa Grupa Kapitatowa Develia (,PGK”), zawartej 12 lutego 2025 roku na okres trzech lat podatkowych, 1.
od 1 kwietnia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r., od 1 stycznia 2026 r. do 31 grudnia 2026 r., od 1 stycznia 2027 r. do
31 grudnia 2027 r. pomiedzy Develia S.A. (jako spdtka reprezentujgca PGK w zakresie obowigzkéw wynikajacych
z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz z przepiséw ordynacji podatkowej) oraz spdtkami: Arkady
Wroctawskie S.A., Develia Wroctaw S.A., Develia Warszawa Sp. z 0.0., Krakow Zielony Ztocieni Sp. z 0.0., LC Corp
Invest | Sp. z 0.0., LC Corp Invest Il Sp. z 0.0., LC Corp Invest VII Sp. z 0.0., LC Corp Invest IX Sp. z 0.0., LC Corp
Invest XI Sp. z 0.0., LC Corp Invest XV Sp. z 0.0., 4resident Sp. z 0.0., LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0., Develia
Invest Sp. z 0.0., LC Corp Service S.A., Develia Construction Sp. z 0.0., Develia Land Development Sp. z 0.0.,
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Develia 303 Sp.z0.0., NP 7 Sp. z0.0., NP 8 Sp. z0.0., NP9 Sp. z0.0., NP 10 Sp. z0.0., NP 11 Sp. z0.0., NP 14
Sp.z0.0.,,NP 15 Sp. z0.0., NP 16 Sp. z0.0., NP 17 Sp. z0.0., NP 19 Sp. z 0.0., NP 20 Sp. z 0.0., NP Maintenance
S.A. Umowa o utworzeniu PGK zostata zawarta na okres od 1 kwietnia 2025 r. do 31 grudnia 2027 roku. Spotka
zakfada, ze wdrozenie projektu utworzenia PGK spowoduje utatwienia w zakresie rozliczen podatkowych przez
spotki z Grupy Kapitatowej Develia.

2. Zmiana warunkéw emisji obligacji

W dniach 20 i 21 maja 2025 r. odbyly sie zgromadzenia obligatariuszy obligacji wyemitowanych przez Spédtke serii:
DVL10280Z11 (ISIN: PLLCCRP00207), DVL05280Z10 (ISIN: PLO112300077), DVL07260Z8 (ISIN:
PLO112300051), DVL12270Z9 (ISIN: PLO112300069), na ktérych podjete zostaly uchwaly stwierdzajaca, ze
wystapienie spadku wskaznika kapitatow wtasnych ponizej poziomu wskazanego w punkcie 11.1(b) warunkow
emisji Obligacji w okresie do daty wykupu Obligaciji nie bedzie uprawniato obligatariuszy do skorzystania z opcji
wczesniejszego wykupu Obligacji, pod warunkiem, ze wskaznik kapitatow wiasnych, wykazywany w $wiadectwie
zgodno$ci przekazywanym przez Emitenta zgodnie z punktem 11.2 warunkéw emisji Obligacji do daty wykupu
Obligacii nie bedzie nizszy niz 25%.

3. Rozpoczecie negocjacji w zakresie wspotpracy joint venture

W dniu 15 kwietnia 2025 r. Emitent zawart z trzema podmiotami niepowigzanymi z Emitentem (,Partnerzy”)
porozumienie w sprawie nawigzania wspotpracy w ramach joint venture (,Porozumienie”) z zamiarem realizacji
wieloetapowej inwestycji mieszkaniowej we Wroctawiu (,Projekty”) przy utworzeniu spdtki inwestycyjnej, ktéra
bedzie wiascicielem praw i obowigzkdéw wynikajacych z Projektu oraz z chwilg podpisania porozumienia przez
drugg strone - Partnerdw tj. w dniu 15 kwietnia 2025r. rozpoczat negocjacje w sprawie wspétpracy joint venture.

Wraz z podpisaniem Porozumienia, wszystkie jego strony rozpoczety negocjacje warunkéw transakciji polegajacej
na utworzeniu joint venture z zamiarem budowy wieloetapowej inwestycji mieszkaniowej we Wroctawiu przy
utworzeniu spdtki inwestycyjnej, ktéra bedzie wiascicielem praw i obowigzkow wynikajacych z Projektow, a ktore
whniesione majq zosta¢ przez Partnerdw. Projekty bedg czerpaé z do$wiadczenia stron, a operacyjne zarzadzanie
bedzie realizowane przez Emitenta. Pozostate warunki Porozumienia, w tym odnoszace sie do warunkéw realizacii
transakcji, nie odbiegajg od postanowien powszechnie stosowanych dla tego typu dokumentéw.

4. Przyjecie Strategii Zrownowazonego Rozwoju Grupy Develia na lata 2025-2030

W dniu 7 lutego 2025 roku Rada Nadzorcza zatwierdzita przyjeta tego samego dnia przez Zarzad Spotki ,Strategie
Zréwnowazonego Rozwoju Grupy Develia na lata 2025-2030". Strategia jest dokumentem komplementarnym do
dokumentu ,Strategii biznesowej Grupy Kapitatowej na lata 2024-2028” z kwietnia 2024 oraz rozszerzeniem
zawartego w niej celu wdrozenia strategii ESG, w tym raportowania i operacjonalizacji planu ograniczenia emisji, i
modelowych rozwigzan w tym zakresie w budownictwie mieszkaniowym

Przyjeta przez Spétke ,Strategia zrownowazonego rozwoju Grupy na lata 2025-2030” okre$la priorytetowe cele
oraz mierniki (KPI) zwigzane z aspektami Srodowiskowymi, spotecznymi i tadu zarzadczego. Stanowi ona réwniez
zobowigzanie do intensyfikacji dziatan ekologicznych i niskoemisyjnych, majacych na celu tworzenie
zrownowazonej przestrzeni miejskiej oraz minimalizowanie negatywnego wptywu dziatalno$ci firmy na $rodowisko.
Spotka dazy do ograniczenia emisji gazéw cieplarnianych, a do 2030 roku planuje zredukowac emisje z zakreséw
112 020% w przeliczeniu na przychéd, jak rowniez ustalié poziom ambicji dotyczacy emisji z zakresu 3. Spotka
bedzie réwniez wdraza¢ zasady Gospodarki Obiegu Zamknietego, aby ogranicza¢ powstawanie odpadéw i
skuteczniej nimi zarzadza¢. Wérod kluczowych celéw Srodowiskowych Spétki znajduje sie takze ograniczanie
negatywnego wptywu dziatalnosci na bior6znorodno$¢, opracowanie procedur oceny ryzyka ESG oraz wdrozenie
w nowych inwestycjach elementéw adaptacyjnych do zmian klimatu od roku 2027.

5. Umowy kredytu zawarte przez spétki Grupy

Zawarcie umowy kredytu przez Spétke z mBank SA i PKO Bank Polski

w dniu 27 czerwca 2025 roku, Spdtka jako kredytobiorca zawarta z mBank S.A. jako organizatorem kredytu,
agentem kredytu, agentem zabezpieczenia oraz pierwotnym kredytodawca oraz Powszechng Kasg Oszczednosci
Bankiem Polskim S.A. jako pierwotnym kredytodawcg umowe kredytu do kwoty 200.000.000 PLN (,Umowa
Kredytu”) w celu finansowania lub refinansowania Programu Inwestycyjnego Grupy oraz finansowanie lub
refinansowanie ceny nabycia gruntéw zakontraktowanych przez Bouygues Immobilier Polska sp. z 0.0. (obecnie
pod firmg Develia Vita sp. z 0.0. dalej jako ,Nabywana Spétka”).

Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej, na ktdrg sktada stopa bazowa réwna WIBOR 3M
(lub odpowiedniemu alternatywnemu wskaznikowi) powiekszona o marze. Sptata kredytu nastgpi w réwnych
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kwartalnych ratach kapitatowych, zgodnie z harmonogramem okre$lonym w Umowie Kredytu, a ostateczna data
sptaty kredytu przypada na dzien 30 czerwca 2030 roku.

Wierzytelnosci kredytodawcy wzgledem Spotki z tytutu Umowy Kredytu zostaty zabezpieczone na rzecz
kredytodawcéw poprzez, miedzy innymi, umowe zastawéw na rachunkach bankowych Spétki, wraz z
petnomocnictwem, umowe podporzadkowania (obejmujaca réwniez przelew praw z pozyczek), umowe przelewu
praw z dokumentéw nabycia, ustanowienie hipoteki umownej na nieruchomosciach Nabywanej Spdtki,
ustanowienie zastawdw rejestrowych oraz zastawow finansowych na udziatach w Nabywanej Spéfce, ustanowienie
zastawu rejestrowego na zbiorze rzeczy i praw (lub przedsiebiorstwie) Nabywanej Spétki, ustanowienie zastawow
rejestrowych i zastawdw finansowych na wszystkich rachunkach bankowych Nabywanej Spétki, wraz z
petnomocnictwami, umowe przelewu praw z uméw ubezpieczenia Nabywanej Spétki oraz ztozenie przez Spotke
oraz Nabywang Spotke oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego.

Aneks do umowy kredytu zaciggnietego przez Spétke w mBank S.A. i PKO Bank Polski S.A.

W dniu 5 lutego 2025 r. spotka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. i Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem
Polskim S.A. aneks do umowy kredytu z dnia 14 lipca 2023 r. wraz z pdzniejszymi zmianami, na podstawie ktérego
zmieniono wartos¢ kowenantu finansowego.

Aneks do umowy kredytu zaciggnietego przez Spdotke w mBank S.A.

W dniu 5 lutego 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy kredytu z dnia 11 marca 2024
r. wraz z pdzniejszymi zmianami, na podstawie ktérego zmieniono warto$¢ kowenantu finansowego.

Aneks do umowy kredytu odnawialnego zaciggnietego przez Spétke w PKO Bank Polski S.A.

W dniu 22 kwietnia 2025 r. spotka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A.
aneks do umowy kredytu z 29 kwietnia 2021 r. wraz z pdzniejszymi zmianami, na podstawie ktdrego wydtuzono
okres obowigzywania kredytu do 30 kwietnia 2026 r., dokonano zmiany zabezpieczen sptaty kredytu oraz
podwyzszono kwote kredytu do 100.000 tys. PLN.

W dniu 17 czerwca 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasa Oszczednosci Bankiem Polskim S.A.
aneks do umowy kredytu z 29 kwietnia 2021 r. wraz z pdzniejszymi zmianami, na podstawie ktérego dokonano
zmiany zabezpieczen sptaty kredytu.

Aneks do umowy kredytu odnawialnego zaciagnietego przez Spotke w mBank S.A.

W dniu 18 czerwca 2025 r. spétka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy kredytu z dnia 3 grudnia
2020 r. wraz z pozniejszymi zmianami, na podstawie ktérego zmieniono zabezpieczenia sptaty kredytu.

Aneks do umowy kredytu zaciagnietego przez Spétke w Velo Bank Polska SA.

W dniu 17 kwietnia 2025 r. spétka Develia S.A. zawarta z VeloBank S.A. aneks do umowy kredytu z 28 czerwca
2024 r. wraz z pdzniejszymi zmianami, na podstawie ktérego rozszerzono obcigzenie hipotekg na
nieruchomosciach na zabezpieczenie spiaty kredytu.

W dniu 10 czerwca 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z VeloBank S.A. aneks do umowy kredytu z 28 czerwca
2024 r. wraz z pozniejszymi zmianami, na podstawie ktérego dokonano korekty zapisu wprowadzonego w aneksie
z 17 kwietnia 2025 r

Rozwigzanie umowy przez Spotke w VeloBank SA

Z dniem 5 maja 2025 r. spotka Develia S.A. rozwigzata z VeloBank S.A. umowe kredytu zawartg w dniu 29 wrze$nia
2023 r. wraz z pdzniejszymi zmianami, w zakresie udzielenia kredytu do kwoty 20 min PLN z terminem spfaty 25
czerwca 2025 .

Aneks do umowy kredytu zaciggnietego przez Spétke w PKO Bank Polski S.A.

W dniu 7 maja 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A.
aneks do umowy kredytu z 3 grudnia 2024 r., na podstawie ktérego dokonano zmian porzadkowych w umowie
kredytu oraz zmieniono termin ustanowienia zabezpieczen sptaty kredytu.

W dniu 17 czerwca 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A.
aneks do umowy kredytu z 3 grudnia 2024 r., na podstawie ktérego dokonano wykreslenia kowenantu umownego.

Aneks do umowy kredytu zaciagnietego przez Spétke w PKO Bank Polski S.A.

W dniu 17 czerwca 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A.
aneks do umowy kredytu z 20 grudnia 2024 r., na podstawie ktérego dokonano zmian porzadkowych w umowie
kredytu oraz dokonano wykreslenia kowenantu umownego.

Poza powyzej opisanymi, w okresie 6 miesiecy zakofczonym 30 czerwca 2025 roku nie zawarto nowych umoéw
kredytu ani ich zmian.

6. Uruchomienia i sptaty kredytow przez spotki Grupy
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1) W dniu 30 czerwca 2025 r. spotka Develia S.A. dokonata catkowitej sptaty kredytu zaciagnietego na podstawie
umowy kredytu zawartej z mBank S.A. z 11 marca 2024 r.

2) W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2025 r. spotka Develia S.A. dokonata sptaty kredytu zawartego
na podstawie umowy kredytu z 14 lipca 2023 r. zgodnie z harmonogramem sptaty w kwocie 20 tys. PLN. Na
dzier 30 czerwca 2025 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia wyniosta 130 tys. PLN.

3) W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2025 r. spdtka Develia S.A. dokonata zaciggniecia oraz sptaty
kredytu zawartego na podstawie umowy kredytu z 28 czerwca 2024 r. w kwocie 11.000 tys. PLN.

7. Wyptata dywidendy przez Emitenta

W dniu 10 czerwca 2025 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie
wyptaty dywidendy za 2024 rok na nastepujacych zasadach:

a) Wysokos¢ dywidendy: 265.482.116,46 zt

b) Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje: 0,58 zt

c) Liczba akcji objetych dywidenda;: 457.727.787 akcje

d) Dzien dywidendy: 16 czerwca 2025 r.

e) Dzien wyptaty dywidendy: 30 czerwca 2025 r.

Zgodnie z postanowieniami powyzszej uchwaty w dniu 30 czerwca 2025 r. Spétka dokonata wyptaty dywidendy w
kwocie 265.482.116,46 zt.

8. Zmiana Programu emisji obligacji, emisja obligacji, wykup papieréw wartosciowych

1) W dniu 7 stycznia 2025 r. pomiedzy Emitentem a mBank S.A. zostat zawarty aneks do Umowy Programowej z
dnia 2 pazdziernika 2018 r. (z pdzn. zmianami), na podstawie ktérego podwyzszona zostata kwota programu
wielokrotnych emisji obligacji ustanowionego na podstawie Umowy Programowej z kwoty 750.000.000,00 PLN
do kwoty 800.000.000,00 PLN.

2) W dniu 4 lutego 2025 r. Zarzad spotki Develia S.A. podjat uchwate o przedterminowym wykupie na zadanie
Emitenta wszystkich nie umorzonych ani nie pozostajacych wiasno$cig Emitenta obligacji o kodzie ISIN:
PLO112300044. Wcze$niejszy wykup obligacji wyznaczono na 27 marca 2025 r.

3) W dniu 17 lutego 2025 r., na podstawie uchwaty zarzadu z dnia 22 stycznia 2025 r. Emitent dokonat emisji
160.000 sztuk niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela serii DVL02290Z12, o wartosci nominalne;
1.000 PLN kazda i maksymalnej tacznej wartosci nominalnej wynoszacej 160.000.000 PLN, wyemitowanych w
ramach programu emisji obligacji Emitenta do fgcznej kwoty (wartosci nominalnej) wyemitowanych i
niewykupionych obligacji wynoszacej 800.000.000 PLN. Obligacje sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy
procentowej wynoszacej WIBOR 3M powiekszony o marze w wysokosci 2,40 % w skali roku. Dzien wykupu
Obligacji bedzie przypadat na dzien 16 lutego 2029 r.

4) W dniu 27 marca 2025 r. Emitent dokonat przedterminowego wykupu niezabezpieczonych 3-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej obligacji na kwote 180.000 tys. PLN.

5) W dniach 20 maja 2025 r. i 21 maja 2025 r. odbyty sie obrady Zgromadzenia Obligatariuszy obligacii serii ISIN:
PLLCCRP00207, PLO112300077, PLO112300051, PLO112300069, na ktérych podjeto uchwaty stwierdzajace,
ze wystapienie spadku wskaznika kapitatéw wiasnych ponizej poziomu wskazanego w punkcie 11.1(b)
warunkoéw emisji Obligacji w okresie do daty wykupu Obligacji nie bedzie uprawniato obligatariuszy do
skorzystania z opcji wcze$niejszego wykupu Obligacji, pod warunkiem, ze wskaznik kapitatéw wiasnych,
wykazywany w Swiadectwie zgodno$ci przekazywanym przez Emitenta zgodnie z punktem 11.2 warunkéw
emisji Obligacji do daty wykupu Obligacji nie bedzie nizszy niz 25%.

Poza powyZzej opisanymi w okresie 6 miesiecy zakorczonym 30 czerwca 2025 roku nie dokonywano innych emisji

ani wykupow obligacii.

9. Status przegladu opcji strategicznych zwigzanych z dalszym dtugoterminowym rozwojem Spotki

W dniu 4 lutego 2022 r. Zarzad Spotki podjat decyzje o rozpoczeciu procesu przegladu opcji strategicznych
zwigzanych z dalszym dtugoterminowym rozwojem Spétki. Zarzad w dalszym ciggu zmierza w kierunku
zapewnienia mozliwie najlepszej pozycji Spotki na rynku deweloperskim oraz maksymalizacji wzrostu jej warto$ci
dla wszystkich akcjonariuszy i interesariuszy Spotki. Dlatego tez proces przegladu opcji jest w dalszym ciggu
kontynuowany z naciskiem na budowanie dtugotrwatej wartoci Spétki. Spotka bedzie na biezaco informowac rynek
0 postepach prac w tym zakresie i tym samym dalszych etapow przegladu opciji je$li takie nastapia.
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ZDARZENIA JAKIE NASTAPILY PO DNIU 30 CZERWCA 2025 ROKU

W dniu 2 lipca 2025 roku wobec uptywu kadencji i wygasniecia mandatéw catej Rady Nadzorczej, Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Spétki powotato z dniem 2 lipca 2025 r. nowy skfad Rady Nadzorczej Emitenta na nowa,
trzyletniq kadencje, wspoing dla catej Rady Nadzorczej: Pana Jacka Osowskiego, powierzajgc mu
jednocze$nie funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, Pana Piotra Kaczmarka, powierzajac mu
jednocze$nie funkcje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, Pana Michata Hulbdja, Panig Izabele
Olszewska, Pana Filipa Gorczyce, Pana Roberta Wachate oraz Panig Anne Kubice. Z dniem odbycia
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia wygasty mandaty dotychczasowych cztonkdéw Rady Nadzorczej Roberta
Pietryszyna i Adama Chabiora.

W zwigzku z powotaniem Rady Nadzorczej na nowg kadencje, w dniu 2 lipca 2025 r. zmianie ulegt skfad
Komitetu Audytu wytoniony przez Rade Nadzorcza nowej kadenciji. i od tego dnia przedstawia sie nastepujaco:
Filip Gorczyca — Przewodniczacy, Piotr Kaczmarek, Michat Hulboj, Anna Kubica.

W zwigzku z powotaniem Rady Nadzorczej na nowg kadencje, w dniu 2 lipca 2025 r. zmianie ulegt sktad
Komitetu Nominacji i Wynagrodzen wytoniony przez Rade Nadzorcza nowej kadencji i od tego dnia przedstawia
sie nastepujaco: Jacek Osowski — Przewodniczacy, Piotr Kaczmarek, Izabela Olszewska i Robert Wachata.

W dniu 10 lipca 2025 r., w wykonaniu zawartej w dniu 29 kwietnia 2025 r. umowy przedwstepnej oraz wobec
uzyskania w dniu 7 lipca 2025 r. zgody UOKIK na koncentracje, Emitent, dziatajacy jako kupujacy zawart z
Bouygues Immobilier, société anonyme z siedzibg we Francji oraz SAS Reine Participations, société par actions
simplifiée z siedziba we Francji, przyrzeczong umowe sprzedazy (,Umowa Przyrzeczona”) dotyczaca nabycia
przez Emitenta 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. (obecnie
Develia Vita Sp. z 0.0.) (,Nabywana Spotka") — spotki zaleznej od Sprzedajacych (,Transakcja’). Laczna cena
sprzedazy udziatdbw Nabywanej Spotki wyniosta 65,9 min EUR. Pierwotna cena wskazana w umowie
przedwstepnej sprzedazy w wysokosci 66,5 min EUR zostata poddana korekcie na warunkach uzgodnionych
przez strony. Struktura transakcji zaktadata, ze biezace przeptywy pieniezne od 1 stycznia 2025 roku
przypadaja Emitentowi. W przypadku pojawienia si¢ niedozwolonych przeptywdw finansowych pomiedzy
Nabywang Spotkg a Sprzedajacymi i jego podmiotami powigzanymi w roku 2025, warto$¢ takich przeptywdw
zostanie zwrécona przez Sprzedajacych Emitentowi. Cena zostata zaptacona w cato$ci w dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej. W dniu 18 sierpnia 2025 r. zarejestrowana zostata w KRS zmiana nazwy spdtki Bouygues
Immobilier Polska Sp. z 0.0. na Develia Vita Sp. z 0.0.

W dniu 7 sierpnia 2025 r. sad KRS dokonat rejestracji zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego Emitenta
wynikajacych z objecia akcji serii K w zwigzku z uchwatg nr 35 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 30
czerwca 2021 r. w sprawie emisji warrantéw subskrypcyjnych z pozbawieniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy oraz warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego, ubiegania si¢ o dopuszczenie i
wprowadzenie akcji nowej emisji do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw
Warto$ciowych w Warszawie S.A. oraz zwigzanej z tym zmiany Statutu Spétki. Nowa wysoko$¢ kapitatu
zaktadowego Emitenta to 463.336.271 zt. Ogdlna liczba gtosow wynikajacych ze wszystkich wyemitowanych
akcji po dokonaniu rejestracji (pod warunkiem dopuszczenia akcji serii K do obrotu na GPW) wynosi obecnie
463.336.271.

W dniu 12 sierpnia 2025 r. Emitent otrzymat od Generali Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A.
zarzadzajacego Generali Otwartym Funduszem Emerytalnym z siedzibg w Warszawie zawiadomienie, ze w
wyniku rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w dniu 7 sierpnia 2025 r., zmniejszyt sie udziat
Funduszu w ogolnej liczbie gtosdéw w Spditce ponizej progu 10% ogdlinej liczby gtosdéw w Spdice. Po zwigkszeniu
kapitatu Spotki Fundusz posiada 45.927.819 (stownie: czterdzieSci pie¢ miliondw dziewiecset dwadziescia
siedem tysiecy osiemset dziewietnascie) akcji, co stanowi 9,91% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki oraz
45927819 (stownie: czterdziesci pie¢ miliondw dziewieset dwadzieScia siedem tysiecy osiemset
dziewietnascie) gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki, co stanowi 9,91% udziatu w ogoinej
liczbie gtosow.

W dniu 13 sierpnia 2025 r. Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat uchwate nr
1049/2025 w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu gietdowego na rynku podstawowym 5.608.484
akcji zwyktych na okaziciela serii K Spotki, o warto$ci nominalnej 1 zt (jeden ztoty) kazda, oznaczonych przez
Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem ,PLLCCRP00256". Jednocze$nie Zarzad Gietdy
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. postanowit wprowadzi¢ z dniem 20.08.2025 r. do obrotu
gietdowego na rynku podstawowym powyzsze akcje Spétki, pod warunkiem dokonania przez Krajowy Depozyt
Papierow Warto$ciowych S.A. w dniu 20.08.2025 . ich asymilacji z notowanymi akcjami Spétki oznaczonymi
kodem "PLLCCRP00017". W dniu 13 sierpnia 2025 r. Krajowy Depozyt Papierow Warto$ciowych S.A. wydat
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o$wiadczenie w sprawie asymilacji w dniu 20 sierpnia 2025 r. 5.608.484 akcji zwyktych Spotki oznaczonych
przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem "PLLCCRP00256” z notowanymi akcjami Spotki
emisji podstawowej oznaczonymi kodem "PLLCCRP00017".

6) W dniu 18 sierpnia 2025 r. spdtka zalezna od Emitenta Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. (obecnie Develia
Vita Sp. z 0.0.) jako kupujacy zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyta
od podmiotéw niepowigzanych z Emitentem prawo wiasnosci nieruchomos$ci potozonej w Poznaniu przy ulicy
Ptasiej, stanowigcej dziatki o nr 19/2 i 20/3, obreb ewidencyjny 0039 Lazarz, o tacznej powierzchni 0,4024 ha.
Cena za nieruchomos¢ oraz pozostate Swiadczenia wynikajace z umowy sprzedazy zostata okreslona na kwote
15.330.000,00 zt netto, powiekszona o podatek od towarow i ustug, tj. 18.855.900,00 zt brutto. Na
przedmiotowej nieruchomos$ci planowana jest realizacja projektu inwestycyjnego z szacowang liczbg ok. 116
lokali mieszkalnych. Planowany termin rozpoczecia sprzedazy w ramach tego projektu to IV kwartat 2025 roku.

7) Wdniu 27 sierpnia 2025 r. spétka zalezna od Emitenta Arkady Wroctawskie S.A. jako kupujacy zawarta w formie
aktu notarialnego umowe sprzedazy oraz umowe przeniesienia, na podstawie ktorej nabyta od podmiotow
niepowigzanych z Emitentem prawo wlasnosci nieruchomo$ci oraz prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, potozonych w Katowicach przy ulicy Brackiej, obreb Srodmiescie — Zateze. o tacznej
powierzchni 38.439 ha za cene obejmujacg dodatkowe $wiadczenia wynikajace z umowy sprzedazy w tacznej
kwocie 75.528.348,00 zt netto, powiekszona o podatek od towardw i ustug tj. 92.899.868,04 zt brutto. Na
przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja projektu inwestycyjnego z szacowang liczbg ok. 903
lokali mieszkalnych. Planowany termin rozpoczecia sprzedazy w ramach tego projektu inwestycyjnego to |l
kwartat 2026 r. W zwigzku z odroczeniem zaptaty czesci ceny sprzedazy Arkady Wroctawskie S.A. jako
kupujacy ustanowit na nieruchomo$ciach rzecz sprzedajgcych hipoteki umowne taczne do kwoty
75.528.348,00 zt, a spdiki zalezne od Emitenta Develia Wroctaw S.A. oraz Develia Warszawa sp. z 0.0. udzielity
poreczenia za zaptate pozostatej czesci ceny do kwoty 75.528.348,00 zt.

8) W dniu 29 sierpnia 2025 r. spdtka zalezna od Emitenta Develia Vita Sp. z 0.0. jako kupujacy zawarta w formie
aktu notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyta od podmiotdw niepowigzanych z
Emitentem prawo wtasnosci nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ulicy Pilczyckiej, stanowigcej dziatki
o nr 56/1 i 56/2, obreb ewidencyjny 0041 Pilczyce, o facznej powierzchni 1,2900 ha. Cena za nieruchomos¢
zostata okreslona na kwote 20.000.000,00 zt. Na przedmiotowej nieruchomos$ci planowana jest realizacja
projektu inwestycyjnego z szacowang liczbg ok. 195 lokali mieszkalnych. Planowany termin rozpoczecia
sprzedazy w ramach tego projektu to IV kwartat 2025 roku.

9) Emitent po dniu bilansowym udzielit spétkom grupy poreczen na zakup materiatow budowlanych w ramach
realizowanych przez te spétki inwestycji mieszkaniowych:
a) spotce Morska Vita 1 sp. z 0.0. — w fgcznej kwocie udzielonego poreczenia 370.000,00 PLN
b) spotce NP 14 sp. z 0.0. sp.k. — w tacznej kwocie udzielonego poreczenia 1.800.000,00 PLN
c) spditce Develia Warszawa sp. z 0.0. —w facznej kwocie udzielonego poreczenia 245.000,00 PLN
10) Z dniem 2 wrze$nia 2025 r. uptynat okres wykorzystania kredytu zawartego na podstawie umowy kredytu z 3
grudnia 2024 r. przez spétke Develia S.A. z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A., w wyniku
czego rozwigzaniu ulegta umowa kredytu.
11) W dniu 4 wrze$nia 2025 r. spotka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim
S.A. aneks do umowy kredytu z 20 grudnia 2024 r., na podstawie ktérego dokonano zmiany terminu
ustanowienia zabezpieczen oraz zmiany porzadkowej w umowie.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapily inne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2025 roku, ktére mogtyby
w znaczacy sposob wpltyna¢ na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Develia.

VI. STANOWISKO ZARZADU DOTYCZACE MOZLIWOSCI  ZREALIZOWANIA ~ WCZESNIEJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW ZA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE POLROCZNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

Emitent nie publikowat prognoz finansowych na rok 2025.

Vil. SPRAWY SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2025 roku nie toczyty sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnoci Emitenta lub jednostek zaleznych, ktorych wartos¢ bytaby
istotna dla sytuacji finansowej spotek Grupy. Spétki zalezne od Emitenta sg strong postepowan sadowych
i administracyjnych, ktorych wartos¢ nie ma materialnego wptywu na ich dziatalno$¢ lub kondycje finansowa.
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Pozostate sprawy w znaczacej wiekszosci dotycza roszczen Spétek zaleznych od Emitenta dochodzonych od ich
dtuznikéw. Rezerwy na sprawy sadowe zostaly zaprezentowane w nocie 35 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

VIIl. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE
PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Istotne znaczenie na osiggane przez Grupe Kapitatowg Develia S.A. wyniki bedzie miata sytuacja
makroekonomiczna, w szczegdlnosci dotyczaca dostepnosci kredytéw hipotecznych dla potencjalnych klientow
oraz ksztattowanie si¢ sytuacji gospodarczej. Czynniki te w gtéwnej mierze determinujg popyt na nowe mieszkania
oraz strukture i cene tych mieszkan. Dodatkowe czynniki, ktdre mogg mie¢ wplyw na popyt na mieszkania to:
wzrost cen materiatow budowlanych, cen mieszkan, dostepnos¢ gruntéw umozliwiajacych ich dewelopowanie,
zmiana stop procentowych, spadek zdolnosci kredytowej nabywcéw mieszkan, oraz niepewno$¢ zwigzana z
sytuacjq globalnej gospodarki, co takze moze przetozy¢ sie na powstrzymywanie sie klientdw z decyzjg zakupu
mieszkan.

Zgodnie z definicjg MSSF 15 Grupa Kapitatowa Develia S.A. ujmuje przychéd z tytutu sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych w momencie przejscia kontroli na klienta. W konsekwencji w nastepnym kwartale wynik
ze sprzedazy zaleze¢ bedzie od warto$ci lokali przekazanych klientom zgodnie z powyzszg definicjg w tym okresie.

W d+uzszej perspektywie wptyw na wyniki Grupy beda miaty w ocenie Zarzadu réwniez m.in.:
realizacja strategii nabywania gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe oraz prowadzenie inwestycji na tych
gruntach celem zwiekszenia oferty Grupy w sposéb adekwatny do popytu na rynku,

- koszty wykonawstwa w przypadku nowych projektow deweloperskich, ktore mogg mie¢ bezposrednie
przetozenie na marze osiggane w przysztosci,

- koszty finansowania obligacyjnego i utrudniony dostep do tego rynku, zwigzane z biezaca sytuacjg na rynku
kapitatowym oraz potencjalnym zaostrzeniem regulaci,

- dalsza niepewno$¢ zwigzana z sytuacjg epidemiologiczng w Polsce i na $wiecie oraz z konsekwencjami wojny
w Ukrainie.

IX. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ
EMITENTA

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku w Grupie Kapitatowej nie wystapity inne
zdarzenia istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej i finansowej jak réwniez zdarzenia, ktére bytyby istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Emitenta poza przedstawionymi w sprawozdaniach finansowych
i sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej.

X. INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB
WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JEZELI POJEDYNCZO LUB tACZNIE SA ONE
ISTOTNE | ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W okresie sprawozdawczym zakorczonym 30 czerwca 2025 roku Emitent ani jego jednostki zaleZnie nie zawieraty
z podmiotami powigzanymi istotnych transakcji, ani réwniez transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

XI. INFORMACJE O UDZIELONYCH PORECZENIACH | GWARANCJACH PRZEZ EMITENTA | PRZEZ
SPOLKI GRUPY

1) W wyniku zawartej w dniu 11 marca 2024 r. przez Emitenta z mBank S.A. umowy kredytu do kwoty
30.000.000,00 EUR w celu refinansowania istniejacego zadtuzenia spotki Arkady Wroctawskie S.A., spdtka ta
udzielita Emitentowi poreczenia udzielonego kredytu oraz prefinansowania kwoty, ktéra ma zosta¢ zaptacona
za nieruchomo$ci zbywane przez Spotke oraz Poreczyciela tj. budynek Arkad Wroctawskich wraz z sgsiednim
gruntem nalezacym do Emitenta. PowyZzsze poreczenie wygasto z dniem zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy nieruchomosci w dniu 30 czerwca 2025 .

2) Emitent w okresie sprawozdawczym udzielit spdtkom grupy poreczen na zakup materiatéw budowlanych
(dostaw stali, betonu, prefabrykatow, ustug dzwigowych), w ramach realizowanych przez te spétki inwestycji
mieszkaniowych:

a) spdice Morska Vita 1 sp. z 0.0. —w tacznej kwocie udzielonego poreczenia 2.700.000,00 PLN
b) spdtce NP 16 sp. z 0.0. — w tacznej kwocie udzielonego poreczenia 1.980.000,00 PLN
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Poza wyzej opisanymi, w okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku Emitent ani jego jednostki
zalezne nie udzielaty istotnych poreczen ani gwarancji innym podmiotom.

XIl. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW RYZYKA ISTOTNYCH DLA DZIALALNOSCI GRUPY

Opisane ponizej czynniki ryzyka, wskazane wedtug najlepszej aktualnej wiedzy Emitenta, sg w opinii Emitenta
wyczerpujace, jednak Emitent zastrzega, ze w wyniku dziatalno$ci prowadzonej przez spotki Grupy, przedstawiona
lista ryzyk moze ulec zmianie. W przysziosci mogg powstaé ryzyka trudne do przewidzenia w chwili obecnej, na
przyktad o charakterze losowym i niezalezne od Grupy. Przedstawiajac czynniki ryzyka w ponizszej kolejnosci,
Emitent nie kierowat sie prawdopodobierstwem ich zaistnienia ani oceng ich waznosci.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie.

Do czynnikow ryzyka mogacych negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ dalsze kontynuowanie
dziatarn wojennych przez Federacje Rosyjskq na terenach Ukrainy i zwigzane z tym niepozadane skutki
gospodarcze w skali globalnej. Mozliwe do zidentyfikowania na chwile obecng potencjalne obszary ryzyka w branzy
budowlano — deweloperskiej, w ktorej dziata Grupa to:

- mozliwy spadek popytu na rynku mieszkaniowym wskutek niepewnosci klientdw co do mozliwych scenariuszy
rozwoju aktualnej sytuacji gospodarczej i politycznej,

- wplyw konfliktu na poziom inflacji w Polsce w szczegoinosci na wzrost cen kluczowych surowcow, powodujacy
wzrost cen débr kluczowych dla gospodarki, w tym cen robét budowlanych, ustug, urzadzer oraz materiatow,

- ograniczenia w dostepno$ci materiatow budowalnych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zaktdcenie ciggtosci
dostaw,

- ograniczenia w dostepnosci pracownikéw pochodzacych z Ukrainy, wynikajace np. z powotywania rezerwistow
do stuzby wojskowej oraz ich powrotami do kraju w celu uczestniczenia w dziataniach wojskowych,

- wptyw konfliktu na poziom stép procentowych w Polsce w szczegélno$ci ich wzrost lub utrzymywanie sie na
wysokim poziomie,

- sytuacja finansowa kredytobiorcow, w tym ostabienie ich zdolno$ci kredytowej, a takze polityka kredytowa bankow
odzwierciedlona w stanowisku UKNF z dnia 7 lutego 2023 roku, a w konsekwencji ograniczenie dostepnosci
kredytow mieszkaniowych,

- dostepnos$¢ oraz koszt finansowania dtuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligacji.
Wskazane powyzej czynniki ryzyka miaty najwiekszy wptyw na dziatanie Grupy Develia w poczatkowe;j fazie wojny.
Zarzad nie widzi mozliwo$ci oszacowania wptywu konfliktu na przyszte wyniki finansowe, natomiast nie stwierdza
istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez spdtki Grupy. Zarzad na
biezaco monitoruje potencjalny wptyw konfliktu na dziatalno$¢ Grupy, rynek deweloperski i budowlany.

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

Do czynnikéw mogacych negatywnie wptyna€ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego w
stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wptyw na skale
uruchamiania nowych projektéw. Réwniez polityka sektora bankowego w stosunku do 0sob fizycznych w zakresie
kredytow hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka.

Zwigzana z tym sytuacja na rynku mieszkaniowym (fluktuacje popytu/podazy) ma réwniez istotny wptyw na
dziatalno$¢ Grupy. Niekorzystne zmiany na wskazanych rynkach moga negatywnie wptyna¢ na sytuacje finansowg,
Emitenta i jego zdoIno$¢ do obstugi zadtuZenia.

Ryzyko stopy procentowe;j

Spoétka finansuje swojg dziatalno$¢ emitowanymi obligacjami i kredytami opartymi na zmiennej stopie procentowe;.
Spdtka doswiadczyta w przesztosci wzrostu stop procentowych, cho¢ ich skala byta mniejsza niz ostatni cykl
podwyzek stép procentowych z lat 2021-2022.

Spdtka na biezaco Sledzi prace zwigzane z reformg IBOR, ktéra moze mie¢ wptyw na instrumenty finansowe oparte
na zmiennej stawce procentowej. Na dzier 30 czerwca 2025 r. oraz na date sporzadzenia sprawozdania wszystkie
posiadane przez Spotke obligacje i kredyty sg oparte na zmiennej stawce procentowej WIBOR. W przypadku Grupy
reforma bedzie dotyczyta stawki WIBOR. Zmiana moze wptyng¢ na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika
referencyjnego, ktdry stanowi podstawe do ustalenia warto$ci oprocentowania i moze mie¢ wptyw na spadek lub
wzrost kosztéw odsetkowych ptaconych przez Spétke i w konsekwencji na sytuacje finansowa, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Emitenta.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednia, poniewaz w przypadku jego wystagpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ do$¢ znaczaca. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Ryzyko spadku cen mieszkan
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Decyzje podejmowane przez Emitenta musza uwzglednia¢ stosunkowo diugi horyzont czasowy dla kazdej
inwestycji, jak réwniez znaczace wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektéw. Czynniki te mogq
wywrze¢ znaczacy wptyw na rentowno$¢ Emitenta i jego potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod
wptywem relacji podazy i popytu, na ktory oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz dostepna
wysokos¢ kosztow finansowania zakupu lokali.

Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki
cen mieszkan mogq by¢ widoczne dopiero w diuzszej perspektywie. W przysztosci, w przypadku potencjalnie
utrzymujacej sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, moze by¢ zmuszony do korekty swoich
cennikdw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku. Spadek cen mieszkan moze mie¢ istotny negatywny
wptyw na dziatalno$¢, sytuacije finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Emitent doswiadczyt podobnego ryzyka w przeszto$ci, kiedy rynek mieszkaniowy zanotowat spadek Srednich cen
mieszkan po kryzysie finansowym zwigzanym z upadkiem banku Lehman Brothers tj. w latach 2009-2012 (dla
Warszawy) i w latach 2009-2013 (w przypadku miast regionalnych takich jak Krakéw czy Tréjmiasto). W przypadku
tego kryzysu wystapit spadek cen lokali, ale takze istotny spadek popytu na mieszkania. Oba te czynniki miaty
wptyw na dziatalnos¢ Spotki oraz sytuacje finansowa Grupy. Spétka dodwiadczyta spadku marz realizowanych w
segmencie deweloperskim — marza brutto ze sprzedazy w tym segmencie spadta z 33,9% w 2008 r do 21,5% w
2012 .1 21,9% w 2013 r. Dodatkowo w zwigzku z kryzysem Spétka dokonata odpiséw aktualizujgcych warto$¢
zapaséw w 2012 roku na kwote 10,1 min z, a w 2013 roku na kwote 155 min zi. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako mate.

Ryzyko zwiazane z realizacja projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest diugotrwaty (powyzej 24 miesiecy), charakteryzuje sie koniecznoscig
ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktadéw dopiero po uptywie co
najmniej 3 lat. Zgodnie z przyjetq strategig, Emitent kupuje takze grunty pod wieloetapowe projekty. Kolejne etapy
projektow uruchamiane sg zazwyczaj w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Emitent zazwyczaj musi optaci¢ nabycie
danego gruntu w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastapi¢ w terminie nawet do kilku lat po jego
dacie nabycia. Diugotrwate opoOznienie w sprzedazy moze, w szczegdlnoSci przy niekorzystnej sytuacii
makroekonomicznej, skutkowa¢ nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych Srodkdw. W zwigzku z tym
moment uzyskania przychodéw moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktadéw na realizacje
danego projektu.

Realizacji projektow deweloperskich, ze wzgledu na ich ztozong zaréwno pod wzgledem prawnym jak i technicznym
nature, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmujg w szczegdlnosci nieuzyskanie pozwolen niezbednych
do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, op6znienia w zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajace
koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalno$é
wykonawcow lub podwykonawcow, wzrost kosztéw generalnego wykonawstwa, wzrost kosztow materiatow
budowlanych, spory pracownicze u wykonawcdéw lub podwykonawcow, niedobor materiatdw lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania
pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkow do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, czy
tez zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntow.

W razie wystapienia ktoregokolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego,
zwiekszenie kosztow lub utrata przychodéw, zamrozenie $rodkow zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod
projekt deweloperski, a w niektorych przypadkach niezdolno$¢ do ukoriczenia inwestycji, co moze miec istotny
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z wejsciem w zycie reformy planowania przestrzennego

W dniu 24 wrze$nia 2023 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
To najwieksza reforma planistyczna od 20 lat. W $wietle wprowadzonych zmian, stoi przed branzg deweloperska
sytuacja petna wyzwan, ktéra bez watpienia przyniesie istotne zmiany w sposobie, w jakim deweloperzy prowadzg
swojg dziatalno$¢. Najbardziej palacym problemem jest wydtuzenie procesu inwestycyjnego. Nowe przepisy
wprowadzity bardziej ztozone i czasochtonne procedury, co nieuchronnie moze prowadzi¢ do opéznien w
rozpoczynaniu i realizacji projektow. Dla deweloperdw, ktérzy zawsze dziatali w rytmie szybkich decyzji i sprawne;
realizacji, to powazne utrudnienie. Wigksze koszty i niepewno$¢, jakie niesie kazde opdznienie, mogg mieé
znaczacy wptyw na rentownos¢ projektow. Widoczne jest rdwniez znaczace ograniczenie w dostepno$ci dziatek
pod nowe inwestycje. Nowe regulacje mogq doprowadzi¢ do znacznego wzrostu cen gruntow, a wiec wyzszymi
kosztami inwestycyjnymi. Z drugiej strony konsekwencje te odczujg ostateczni nabywcy w postaci wyzszych cen
mieszkan co takze moze wptynaé na popyt.

By ograniczy¢ ryzyko, poszukiwane sg i bedg nowe tereny, gtéwnie te objete planami miejscowymi. Popyt na te
grunty spowoduje oczywiscie wzrost ich cen, a to pociggnie za sobg wzrost ceny mieszkan. Duzy niepokéj budzi

23



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej Develia S.A. w | pétroczu 2025 roku

takze wprowadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI), wymagajacego od deweloperéw dodatkowych
obowigzkdw, takich jak budowa infrastruktury technicznej i spotecznej. To kolejny czynnik, ktéry zwiekszy koszty
realizacji projektow. Obawy rodzi takze brak jasnych dyrektyw co do zakresu tych inwestycji uzupetniajacych, co
moze prowadzi¢ do nierownego traktowania réznych projektow i stwarza¢ ryzyko nieuzasadnionych oczekiwan.
Reforma ma na celu lepsze zarzadzanie rozwojem miast i infrastrukturg natomiast jej konsekwencje dla sektora
deweloperskiego mogg by¢ daleko idace. Zwigkszone ryzyko, wyzsze koszty i wigksza niepewno$¢ mogq
hamowa¢ nowe inwestycje. W obliczu tych wyzwan, deweloperzy bedg musieli dostosowa¢ swoje strategie, by
sprosta¢ nowemu Srodowisku regulacyjnemu, ale nieuniknione jest, ze pewne aspekty tej reformy bedg stanowi¢
znaczne wyzwanie.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow budowy oraz zaleznoscia Grupy od wykonawcow rohot
budowlanych

Grupa kontraktuje prace budowlane wytaniajac generalnych wykonawcow inwestycji oraz wykonawcoéw w drodze
przetargow, wybierajac najkorzystniejszg oferte. Inwestycije Grupy byly realizowane gtéwnie w systemie
generalnego wykonawstwa, natomiast kilka inwestycji bez udziatu generalnego wykonawcy na podstawie wtasnej
kontraktacji wykonawcdw poszczegdinych robét.

Grupa ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcdw oraz zleceniobiorcow sg konkretnie
okre$lone i pozwalajg na catkowite zakoriczenie realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Grupe
budzetami. Ryzyko zmiany cen jest po stronie wykonawcow oraz zleceniobiorcow, a ich kwota wynagrodzenia
moze ulec zmianie za zgoda Grupy albo na podstawie orzeczenia wtadciwego sadu. Niemniej Grupa narazona jest
na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy oraz zaleznoscig Grupy od wykonawcow robét budowlanych.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztéw moze negatywnie wptyngé na rentownos¢ projektdw
Grupy, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

Grupa nie jest uzalezniona od szczegblnych dostawcow — ustugi budowlane oferowane sg przez wiele firm
konkurujacych ze sobg na rozwinigtym rynku budowlanym w Polsce, a spdtki z Grupy korzystaja z ustug réznych
firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Dodatkowo spétka zalezna od
Emitenta Develia Construction sp. z 0.0. $wiadczy na rzecz spotek Grupy ustugi zarzadzania wybranymi
inwestycjami, co pozwala na udziat tej spdtki w procesie ofertowania inwestycji i ich realizacje z pominigciem
generalnego wykonawcy.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, a prawdopodobienstwo zaistnienia tego
ryzyka jako Srednie.

Ryzyko zwigzane z cenami nieruchomosci

Zyskowno$¢ spotek Grupy zalezy m.in. od cen lokali mieszkalnych w Polsce. W razie spadku tych cen moze to
mie¢ wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Istotnym ryzykiem jest rowniez wzrost cen
nieruchomosci inwestycyjnych, a takze brak na rynku dobrze przygotowanych inwestycji, posiadajacych uchwalone
plany zagospodarowania przestrzennego lub decyzje o warunkach zabudowy, umozZliwiajacych na nich szybka
realizacje inwestycji. Deweloper musi obecnie akceptowa¢ wyzszy poziom ryzyka przy zakupie nieruchomosci i
koniecznos¢ uzyskania decyzji administracyjnych umozliwiajacych ich zabudowe, co rodzi ryzyko znacznego w
czasie przesuniecia mozliwosci rozpoczecia takich inwestycji.

Ryzyko zwiazane z projektami joint venture

Emitent zawart z kilkoma podmiotami umowy projektu wspdlnego przedsiewzigcia (ang. Joint-Venture, dalej jako
~JV’). Projekty wspolnego przedsiewziecia wigzg si¢ z szeregiem ryzyk prawnych, finansowych oraz
wizerunkowych (m.in. ryzyko: wyboru wiasciwego partnera, faktycznego sprawowania kontroli nad JV,
wydtuzonego czasu podejmowania decyzji, zmniejszenia elastycznosci reagowania na sygnaty rynkowe, braku
efektdw synergii, obnizenia konkurencyjnosci danego przedsigbiorstwa, zwigkszonych kosztéw realizowanego
przedsiewzigcia, stabszych niz przewidywane wynikow, odmiennej polityki marketingowej), ktére mogg zaistnie¢
podczas jego trwania. Pomimo wyboru do$wiadczonych partneréw oraz przeprowadzanych odpowiednio wcze$niej
analiz potwierdzajacych optacalno$¢ inwestycji, wyniki tego typu projektow moga roznic sie od pierwotnych zatozen
i moga negatywnie wptynaC na dziatalno$¢ i sytuacije finansowa Emitenta.

Ryzyko zwiazane z rozpoczeciem przegladu opcji strategicznych zwigzanych z dalszym dtugoterminowym
rozwojem Spotki

W dniu 4 lutego 2022 r. Zarzad Spdtki podjat decyzje o rozpoczeciu procesu przegladu opcji strategicznych
zwigzanych z dalszym dtugoterminowym rozwojem Spotki. Zarzad w dalszym ciggu zmierza w kierunku
zapewnienia mozliwie najlepszej pozycji Spotki na rynku deweloperskim oraz maksymalizacji wzrostu jej warto$ci
dla wszystkich akcjonariuszy i interesariuszy Spotki. Dlatego tez proces przegladu opcji jest w dalszym ciggu
kontynuowany z naciskiem na budowanie dtugotrwatej warto$ci spotki.
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Zakonczenie przegladu opcji strategicznych moze przynies¢ rozwigzania, ktére moga skutkowac np.: zmiang profilu
dziatalno$ci Grupy, sprzedazg kluczowych aktywow Grupy, przejeciem innego konkurencyjnego podmiotu, badz
nowym wezwaniem na akcje Emitenta. Wszystkie te opcje moga mie¢ znaczacy wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg lub wyniki Grupy.

W przypadku wycofania akcji Emitenta z obrotu na rynku regulowanym (rynku podstawowym) prowadzonym przez
GPW, stanowi¢ bedzie to podstawe do skorzystania z opcji wczesniejszego wykupu wyemitowanych przez Spotke
obligacji.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia, a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wiasne srodki finansowe
zabezpieczajgce biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obechie inwestycje, ale rozszerzenie dziatalnosci wymaga
pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytdw bankowych lub emisje obligacji. Spdtka
dazy do dostosowania termindw spiaty kolejnych rat do wptywow ze sprzedazy poszczegoinych inwestycji.

Ryzyko kredytowe

Grupa zawiera transakcje z renomowanymi firmami o dobrej zdolno$ci kredytowej. Ponadto, dzieki biezacemu
monitorowaniu stanéw nalezno$ci, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne. Nie
mozna jednak wykluczy¢ ewentualnych opdznien platnosci przez kontrahentéw lub pogorszenia sie standingu
finansowego kontrahenta w czasie, co mogtoby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa i plynno$¢ Emitenta.
W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, Grupa lokuje
$rodki w bankach o dobrej, stabilnej kondycji finansowej oraz w inne krétkoterminowe aktywa finansowe. W Grupie
nie wystepuijq istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Niedoskonatosci regulacji polskiego systemu prawnego sprawiaja, iz organy administracji budowlanej mogg wydaé
decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) z naruszeniem prawa, co z kolei moze skutkowaé
zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie (zaréwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sg pojawiajgce sie coraz czesciej zadania gmin uzalezniajgce wydanie decyzji pozwolenia na
budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkéw nie wynikajacych z przepiséw prawa. Na wydtuzenie procesu
inwestycyjnego rzutuje takze niewydolno$¢ organdéw administracji i sgdow administracyjnych owocujace coraz
wiekszym wydtuzeniem procesu przygotowania inwestycji przed jej uruchomieniem.

Ryzyko dotyczace zmian legislacyjnych

Dziatalno$¢ Emitenta i Grupy podlega licznym przepisom prawa i regulacjom, takim jak wymogi dotyczace
planowania i zagospodarowania przestrzennego, przepisy prawa budowlanego, wymogi w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami i odpowiedzialnosci sprzedawcy oraz ograniczenia sposobu korzystania z gruntéw. Na
przestrzeni ostatnich kilkunastu lat mozna zaobserwowac proces wprowadzania intensywnych zmian w systemie
prawa polskiego, a takze rozwdj prawodawstwa UE. Znaczaca liczba zmian w systemie prawnym moze mie¢ istotny
wpltyw na sposob prowadzenia przez podmioty gospodarcze ich dziatalno$ci oraz na uzyskiwane przez nie wyniki
finansowe. Dotyczy to takze dziatalno$ci Emitenta i Grupy, poniewaz realizacja procesu inwestycyjnego w branzy
budowlanej wigze sie z konieczno$cig spetnienia wielu wymogdw przewidzianych w prawie cywilnym i
administracyjnym.

Wprowadzenie zmian legislacyjnych, ktore beda naktadaty znaczne obowigzki (w tym finansowe) na Emitenta i
spotki z Grupy moze wptyngé negatywnie na prowadzong przez Emitenta dziatalnos¢, a w konsekwencji na jego
zdolno$¢ do obstugi zadtuzenia.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnos$cia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

Dziatalno$¢ Grupy obejmuje w szczegolnosci sprzedaz mieszkan i doméw. W zwigzku z tym Grupa moze by¢
narazona na spory i postepowania sgdowe zwigzane ze zrealizowanymi inwestycjami, w wyniku ktorych spétki z
Grupy moga zosta¢ zobowigzane do spetnienia okre$lonych $wiadczen (np. wynikajacych z gwarancji wykonania
prac budowlanych udzielonych klientom). Moze to miec istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko natozenia kar pienieznych w zwigzku z Rozporzadzeniem MAR

Zgodnie z Rozporzadzeniem MAR, w przypadku, gdy Emitent dopu$ci sie manipulacji, wykorzystania lub
bezprawnego ujawniania informacji poufnych organy panstwowe moga natozy¢ na niego administracyjne sankcje
pienigzne, ktorych maksymalna wysoko$¢ powinna stanowi¢ co najmniej rownowarto$¢ 15 milionéw EUR (lub 15%
catkowitych rocznych obrotéw podmiotu dominujacego Emitenta najwyzszego szczebla). Ponadito,
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Rozporzadzenie MAR przewiduje, Ze naruszenie przez Emitenta obowigzkéw zwigzanych z prowadzeniem list
0s6b posiadajacych dostep do informacji poufnych lub transakcjami 0sdb petnigcych obowiazki zarzadcze powinno
wigzac si¢ z mozliwo$cig natozenia na niego kary pienieznej w wysokosci co najmniej rownowartosci 1 miliona
EUR.

Zarzadzanie ryzykiem w Develia S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej identyfikacji, analizy
i oceny czynnikow ryzyka. W tym procesie identyfikowania ryzyk ustalane sg odpowiednie procedury i procesy,
ktdrych wprowadzenie ma na celu eliminacje badz ograniczenie ryzyka dla Spétki i Grupy.

Zarzadzanie ryzykiem w Develia S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej identyfikacji, analizy
i oceny czynnikow ryzyka. W tym procesie identyfikowania ryzyk ustalane sg odpowiednie procedury i procesy,
ktdrych wprowadzenie ma na celu eliminacje badz ograniczenie ryzyka dla Spétki i Grupy.

Xill. PODSUMOWANIE

W I pdtroczu 2025 r. Grupa realizowata rozpoczete wezesniej inwestycje, uruchamiata nowe projekty, poszukiwata
nowych nieruchomosci gruntowych pod potencjalne nabycie, a takze prowadzita intensywne dziatania w zakresie
przejecia spotki Bouygues Immobilier Polska sp. z 0.0. realizujgcej inwestycje na terenie Warszawy, Wroctawia i
Poznania, co zakonczyto sie finalizacjg transakcji w dniu 10 lipca 2025 r. Bedzie to miato istotne przetozenie na
wyniki Spétki w Il pétroczu 2025 r.

Spdtki Grupy na biezaco wywigzywaly sie i wywiazujq sie ze swoich zobowiazan wobec Skarbu Pafstwa, instytucii
finansowych oraz kontrahentéw. Dobra, stabilna sytuacja finansowa Grupy zapewnia mozliwo$¢ dalszego jej
rozwoju oraz finansowania biezacej dziatalnoci zaréwno operacyjnej jak i inwestycyjnej.

Niniejszym Zarzad Develia S.A. o$wiadcza, iz kontynuacja dziatalnosci Spétki i Grupy nie jest zagrozona.
XIV.OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Spotki Develia S.A. o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej Develia oraz skrocone sprawozdanie finansowe jednostkowe Develia S.A. za okres
6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2025 roku i dane poréwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z
obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowa i finansowg oraz wynik finansowy Grupy Kapitatowej Develia oraz jednostki dominujgcej Develia S.A.

Pétroczne sprawozdanie z dziatalnoSci zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy
Kapitatowej Develia oraz jednostki dominujgcej Develia S.A, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 11 wrze$nia 2025 roku

Andrzej Oélizto - Prezes Zarzadu Pawet Ruszczak — Wiceprezes Zarzadu

Mariusz Potawski — Wiceprezes Zarzadu Karol Dzigciot — Cztonek Zarzadu
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