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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 30 czerwca 2025 roku (w tysigcach ztotych)

Nota 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

(niebadane) (badane)

Aktywa

A. Aktywa trwate 471178 447 814
1. Warto$¢ firmy 20 66 858 66 858
2. Warto$ci niematerialne 21 2211 4 561
3. Rzeczowe aktywa trwate 22 30 466 30 276
4. Naleznosci diugoterminowe 23 - 612
5. Inwestycje we wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metoda praw wtasnosci 24 99 600 117 484
6. Nieruchomoéci inwestycyjne 25 90 379 90 379
7. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 309 306
8. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19.2 38 652 24 563
9. Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwatych 26 142703 112775
B. Aktywa obrotowe 3754 062 3643 590
1. Zapasy 26 2972437 2689 069
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 27 108 047 96 112
3. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 7415 8851
4. Aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych 31.2 1180 -
5. Krétkoterminowe papiery warto$ciowe 28 - 28 042
6. Pozostate aktywa finansowe 29 195 650 233032
7. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 30 458 263 579 535
8. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 11070 8949
C. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 25 - 190 505
Aktywa razem 4225240 4281909
Kapitat wlasny i zobowiazania

A. Kapitat wlasny 1632920 1717 005
l. Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1631313 1715291
1. Kapitat podstawowy 457 728 457 678
2. Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominainej 285318 297 238
3. Kapitaty zapasowy 553 807 478 560
4. Kapitat rezerwowy 8739 9623
5. Pozostate kapitaty 99 815 92115
6. Niepodzielony wynik finansowy 225906 380 077
Il. Udzialy niekontrolujace 1607 1714
B. Zobowiazania diugoterminowe 761 317 932199
1. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacii 31.1 705 282 855 936
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 33 7857 6978
3. Rezerwy 35 783 811
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19.2 47 395 68 474
C. Zobowiazania krotkoterminowe 1831003 1618 438
1. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji 31.1 48 285 48 920
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 31.2 - 314
3. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 33 58 669 71962
4. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 34 293 243 331984
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 35416 47 594
6. Rezerwy 35 87 065 92 250
7. Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 36 1308 325 1025414
D. Zobowiq_zania dotyczace aktywow trwalych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do 37 i 14 267

sprzedazy
Kapitat wiasny i zobowiazania razem 4225 240 4281 909
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2025 roku (w tysiacach ztotych)

| potrocze | potrocze
el v
Vs om e, e
dowoe20zs  SUOE gayoeo, 000101202
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Dziatalno$¢ operacyjna
Przychody ze sprzedazy 13 494 793 748 323 247 106 648 718
Przychody ze sprzedazy ustug 2371 4161 5630 10 282
Przychody ze sprzedazy towardw i produktow 492 422 744 162 241 476 638 436
Koszt wlasny sprzedazy 15 (301 069) (473 785) (143 767) (411 883)
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 193 724 274 538 103 339 236 835
Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 14 (3922) (5996) 9467 6710
Koszty sprzedazy 15 (16 707) (28 061) (13 370) (21 307)
Koszty ogoinego zarzadu 15 (35 846) (56 468) (27 741) (43 613)
Pozostate przychody operacyjne 16 5536 6794 5987 9942
Pozostate koszty operacyjne 16 (6 260) (8792) (9223) (11 435)
Zyskl(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 136 525 182 015 68 459 177 132
Przychody finansowe 17 5589 11948 5177 11712
Koszty finansowe 18 (2 396) (8932) (4 601) (9261)
w}asL:1(:)Zs'i§: w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metodg praw 24 1922 15193 9463 8793
Zysk/(Strata) brutto 141 640 200 224 78 498 188 376
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) 19.1 (33 453) (26 861) (14 197) (39 675)
Zysk/(Strata) netto 108 187 173 363 64 301 148 701
Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych
Zabezpieczenia przeptywow pienigznych (1020) (1256) (506) 1196
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw 194 239 96 (227)
Inne catkowite dochody (netto) (826) (1017) (410) 969
Catkowite dochody 107 361 172 346 63 891 149 670

« DEVELIA



Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Zysk/(Strata) netto przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujace;
Akcjonariuszom niekontrolujgcym

Catkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujace;
Akcjonariuszom niekontrolujacym

Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
na jedng akcje w zt (podstawowy)

Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
na jedna akcje w zt (rozwodniony)
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Il kwartat
2025
okres

0d 01.04.2025
do 30.06.2025

(niebadane)

108 187
108 442
(255)

107 361

107 616
(255)

0,24

0,24

| pétrocze
2025
narastajaco
okres
od 01.01.2025
do 30.06.2025

(niebadane)

173 363
173720
(357)

172 346

172703
(357)

0,38

0,38

Il kwartat
2024
okres

od 01.04.2024
do 30.06.2024

(niebadane)

64 301
64 610
(309)

63 891

64 200
(309)

0,14

0,14

| pétrocze
2024
narastajaco
okres
od 01.01.2024
do 30.06.2024

(niebadane)

148 701
149 274
(573)

149 670

150 243
(573)

0,33

0,33
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)

Okres 6 miesiecy
Nota  zakonczony
30 czerwca 2025
(niebadane)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej
Zysk/(Strata) brutto 200 224
Korekty razem 10 969
Amortyzacja 3811
Zysk/Strata z tytutu réznic kursowych 1477
Odsetki i udzialy w zyskach 33834
Udziat w zyskach/stratach jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (15193)
Zysk/Strata z nieruchomosci inwestycyjnych (w tym wycena do warto$ci godziwej) 8948
Zmiana stanu rezerw (5213)
Zmiana stanu zapasow oraz gruntéw pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywow
trwatych (327 053)
Zmiana stanu naleznosci 38.3 (11323)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem kredytéw i obligacii 38.1 6250
. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 38.3 306 529
. Zmiana stanu $rodkdw na rachunkach powierniczych 305
Inne korekty 38.2 8597
Srodki pienigzne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+1l) 211193
Podatek dochodowy zaptacony (72 532)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 138 661
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej
Wplywy 278 435
Whptywy z tytutu zbycia inwestycji w nieruchomosci oraz rzeczowych aktywow trwatych 144 023
Wplywy z tytutu aktywdw finansowych 87218
Wptlywy z tytutu odsetek od lokat 9095
Inne wptywy inwestycyjne (m.in. wycofanie wktadéw/dywidendy od jednostek
wspoizaleznych) 383 38099
Wydatki (75 090)
Nabycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych (4 958)
Inwestycje w nieruchomosci -
Wydatkil na nabycie aktywdw finansowych (m.in. nabycie obligacji i jednostek (20 009)
uczestnictwa)
Inne wydatki inwestycyjne (m.in. wktady do jednostek wspofzaleznych i stowarzyszonych) (50 123)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (I+l) 203 345
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalno$ci finansowej
Wplywy 171 000
Kredyty i pozyczki 11 000
Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 160 000
Wydatki (633 022)
Sptaty kredytow i pozyczek (143 612)
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (180 000)
Sptaty zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego (1280)
Odsetki 38.3 (42 648)
Dywidendy wyptacone akcjonariuszom jednostki dominujacej (265 482)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowe;j (I+1) (462 022)
Przeplywy pieniezne netto, razem  (A.IV+B.III+C.1II) (120 016)
Zmiana stanu srodkow pienieznych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: (121 272)
- zmiana stanu $rodkéw pienigznych z tytutu roéznic kursowych (1 256)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 579 535
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (F+D) 458 263

DEVELIA

Okres 6 miesiecy
zakoriczony
30 czerwca 2024

(niebadane)
(przeksztatcone)

188 376
(59 247)
2894
(493)
25 458
(8793)
(1 140)
(29 359)

(384 428)

91975
(16 455)
300 305
(41 842)
2631
129129
(86 682)
42 447

78 691
4 875
25000
9 502

39314

(70 756)
(4 181)
(5913)

(18 273)

(42 389)
7935

229 849
129 849
100 000

(200 545)
(75 270)
(85 570

(509)
(39 196)
29 304
79 686
79 686
498 970
578 656



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoficzony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2025 roku (w tysiacach ztotych)

Nadwyzka ze Razem kapitaly
Kapitat sP rzeda_zx .a’;fl' Kapitat Kapitat Pozostate Niep odz:;lony kP rzypisane K ydzm.ly Kapitaf wiasny
odstawowy powyzej Ic zapasowy rezerwowy kapitaty * _wyni ancjonariuszom . axcjonariuszy ogodfem
P wartosci finansowy jednostki niekontrolujgcych
nominalnej dominujacej

Na dzien 1 stycznia 2025 roku (badane) 457 678 297 238 478 560 9623 92115 380 077 1715291 1714 1717 005
Zysk/(Strata) netto za okres 6 miesiecy i i i i i
zakonczony 30 czerwca 2025 roku 173720 173720 (357) 173 363
Inne catkowite dochody za okres 6 miesigcy i i i i i i
zakonczony 30 czerwca 2025 roku (1017) (1017) (1017)
Catkowite dochody za okres 6 miesiecy
zakoficzony 30 czerwca 2025 roku - - - (1017) 173720 172703 (357) 172 346
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowego - - 75247 - - (75 247) - - -
Pokrycie strat z lat ubiegtych - (11 954) - - - 11954 - - -
PodwyZszenie kapitatéw w spétkach zaleznych - - - - (1) - (1) 250 249
*Rejestraqa podwyzszenia kapitatu zaktadowego 50 34 ) ) (84) ) ) ) )
Wycena programu motywacyjnego - - - - 8802 - 8802 - 8802
Wyptata dywidendy - - - (884) - (264 598) (265 482) - (265 482)
Na dzier 30 czerwca 2025 roku (niebadane) 457728 285318 553 807 8739 99 815 225906 1631313 1607 1632 920

“-w dniu 14 stycznia 2025 roku nastapita rejestracja zmiany kapitatu zaktadowego wynikajacego z objecia akcji serii K
“* - Pozostate kapitaty obejmuja rozliczenia zwigzane z rozliczeniem nabycia spétek zaleznych, wycene programu motywacyjnego, rachunkowos$¢ zabezpieczen przeptywow pienigznych oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego jednostki dominujacej

do czasu rejestracji w KRS
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

Nadwyzka ze
Kapital S22y akci
podstawowy powyzej ich
wartosci
nominalnej

Na dzien 1 stycznia 2024 roku 447 558 287 997
(badane/przeksztatcone)
Zysk/(Strata) netto za okres 6 miesiecy )
zakoriczony 30 czerwca 2024 roku
Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy )
zakonczony 30 czerwca 2024 roku
Catkowite dochody za okres 6 miesiecy .
zakoniczony 30 czerwca 2024 roku
Podwyzszenie kapitatéw w spétkach zaleznych - -
Rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego 472 5595
Wycena programu motywacyjnego - -
Przeznaczenie na wyptate dywidendy - -
Na dzieni 30 czerwca 2024 roku 452 280 203 592

(niebadane/przeksztatcone)

(w tysigcach ztotych)
Kapitat Kapitat
zapasowy rezerwowy
287 651 16 369
(1273)
(6 746)
279 632 16 369

- w dniu 12 stycznia 2024 roku nastapita rejestracja zmiany kapitatu zaktadowego wynikajacego z objecia akcji serii K
- Pozostate kapitaty obejmujg rozliczenia zwigzane z rozliczeniem nabycia spotek zaleznych, wycene programu motywacyjnego, rachunkowo$¢ zabezpieczen przeptywow pienigznych oraz podwyzszenie kapitatu

zaktadowego jednostki dominujgcej do czasu rejestracji w KRS

DEVELIA

Pozostate
kapitaty

97172

969

969

(10317)
2034

89 858

Niepodzielony
wynik
finansowy

410 111

149 274

149 274

(219 394)

339 991

Razem kapitaty
przypisane
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej

1 546 858

149 274

969

150 243

(1273)

2034
(226 140)

1471722

Udziaty
akcjonariuszy
niekontrolujacych

1564

(573)

(573)

1278

2269

Kapitat wiasny
ogofem

1548 422

148 701

969

149 670

5

2034
(226 140)

1473 991



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Grupa Kapitatowa Develia S.A. (,Grupa”, ,Grupa Develia”) sktada sie z Develia S.A. i jej spotek zaleznych. Sktad Grupy
przedstawiony zostat w nocie 2.

Develia S.A. (,Spdtka dominujgca”, ,Spotka”, ,Emitent”) zostata utworzona aktem notarialnym z dnia 3 marca 2006 roku.
Siedziba Spétki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, ul. gen. Romualda Traugutta 45. Spotka dominujaca jest
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, dla Wroctawia-
Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000253077.
Spdtce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spotki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest:

PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ Holdingéw Finansowych

PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

PKD 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane z wykonaniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych

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

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Develia obejmuje okres 6 miesiecy zakoriczony
30 czerwca 2025 roku. Szczego6towy opis elementéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiony
zostat w nocie 6.

W sktad Grupy Kapitatowej Develia S.A. na 30 czerwca 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku wchodzity
nastepujace spotki zalezne konsolidowane metodg petng oraz jednostki wspotzalezne wyceniane metodg praw
wiasnosci:

Efektywny udziat Develia S.A.

Wysokos¢ kapitatu na

L 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Nazwa spotki Siedziba dzien 30.06.2025 . i ] g )
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%
0 o 0 —
Krakow Zielony Ziocie Sp.zo.0.  Wroclaw 13.530.000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
o o 0 o
LC Corp Invest | Sp.z0.0. " Wroctaw 5.000 100 A’ (bfezpos_redmo 100 A) (bfezpo§redn|o
i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 88.800.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 4.000.000 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. Wroctaw 4.700.000 100% 100%
DEVELIA
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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 0.0.8)
Develia Construction Sp. z 0.0.
Develia 303 Sp. z 0.0.

NP 7 Sp. zo.0.

NP 8 Sp. z0.0.

NP 9 Sp. zo.0.

NP 10 Sp. z0.0.

NP 11 Sp. zo.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. z0.0.

NP 20 Sp. z 0.0.

Develia Land Development Sp. z
0.0.

NP 8 Sp. z0.0. Sp. k.

NP 11 Sp. z0.0. Sp. k.
NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k.
NP 19 Sp. z0.0. Sp. k.
NP 20 Sp. z 0.0. Sp. k.

NP Maintenance S.A.

Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0.

Projekt Mysliborska Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

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

Warszawa

Warszawa

Warszawa

(w tysigcach ztotych)

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

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

300.000

5.000
5.000

DEVELIA

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)

64,41%
64,41% (posrednio)
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

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

100% (bezposrednio
i posrednio)

80%
80%

100%
100%
100%
100%

100% (posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (po$rednio)

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

100% (bezposrednio
i posrednio)

80%
80%



Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
1.000 S e
Sp. k.9 i posrednio) i posrednio)
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. Warszawa 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
5.682.482,07 LU S

k.7 i posrednio) i posrednio)

0 A 0 s
Projekt Lizboriska Sp. 2 0.0. Sp. k. 'arszawa 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%

o A 0 s
SPV Projekt A Sp. 2 0.0. Sp.k. Warszawa 20.309.087,94 80/? (bgzposredmo 80@ (bgzposrednlo

i posrednio) i posrednio)
0,

Morska Vita S.A. 4 Warszawa 2.000.400,30 50,01% 50,01% (bezposrednio)

(bezposrednio)
Morska Vita 1 Sp. z 0.0. Warszawa 19.770.800 50,01% (posrednio) 50,01% (po$rednio)
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 spétka osobowg pozycje wykazane w tabeli powyzej jako wysokos¢ kapitatu odnosza sie do wysokosci
wktadow

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

W dniu 17 grudnia 2024 r. Zebranie Wspolnikdw spotki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp.k. podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia
wkfadu komandytariusza tej spétki, tj. Emitenta z kwoty 709.900,00 zt na kwote 6.709.900,00 zt w postaci gotdwki. Zmiana umowy spétki w tym
zakresie zostata zarejestrowana przez KRS w dniu 6 marca 2025 roku.

3 W dniu 19 marca 2025 r. na mocy uchwaty zgromadzenia wspélnikow 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 rdwnych i niepodzielnych udziatdw o warto$ci nominalnej 50,00 zt, przy czym
Develia S.A. objeta 71 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3.550,00 zt, w zamian za wkiad pieniezny w wysokosci 520.359,00 zt, a The Heart
S.A. objefa 34 udziaty o tacznej wartosci nominalnej 1.700,00 zt, w zamian za wktad pieniezny w wysokosci 249.186,00 zt. Podwyzszenie kapitatu
nie zostato zarejestrowane jeszcze w KRS. Dodatkowo w dniu 19 marca 2025 r. Develia S.A. zawarta z Flatte Sp. z 0.0. umowe pozyczki pienieznej
w kwocie 730.455,00 zt, ktéra ma zosta¢ wyptacona w terminie 14 dni od zlozenia wniosku pozyczkobiorcy o jej uruchomienie, z dniem splaty
w dniu 19 grudnia 2025 r., przy czym strony przewidziaty mozliwo$¢ 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 udziatéw o warto$ci nominalnej
50,00 zt. Podwyzszenie kapitatu nie zostato zarejestrowane jeszcze w KRS.

4W dniu 10 stycznia 2025 r. Develia S.A. dokonata wptaty tytutem objecia akcji spotki Morska Vita S.A. w wykonaniu umowy joint venture zawarte;
w dniu 11 marca 2024 r. oraz uchwaly nadzwyczajnego walnego zgromadzenia spotki Morska Vita S.A. z dnia 10 grudnia 2024 r. w sprawie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego sp6tki 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.

5'W dniu 1 kwietnia 2025 r. wspolnicy spétki Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. podjeli uchwate o zmianie umowy spotki i obnizeniu wktadéw
whiesionych przez wspolnikéw, 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, ktorej nastapita zmiana umowy spotki
i podwyzszenie wktadow wspdlnikéw w ten sposdb, 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 spétki Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp.k. m.in. na mocy, ktorej nastapita zmiana umowy
spotki i podwyzszenie wkiadéw wspdlnikéw w ten sposéb, ze wkiad Develia S.A. jako komandytariusza zostat podwyzszony do kwoty
4.546.141,07 zt.

8 W dniu 2 kwietnia 2025 r. na mocy uchwaty zgromadzenia wspolnikow podwyzszony zostat kapitat zaktadowy 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 udziatéw o warto$ci nominalnej 50,00 zt, przy
czym Flatte Sp. z 0.0. objeta 70 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3.500,00 zt, w zamian za wktad pieniezny w wysokosci 700.000,00 zt.
Podwyzszenie kapitatu nie zostato zarejestrowane jeszcze w KRS.

DEVELIA
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Na dzieft 30 czerwca 2025 roku i na 31 grudnia 2024 roku udziat w ogélnej liczbie gtosow posiadany przez Spétke
dominujacg w podmiotach zaleznych, za wyjatkiem spdtki Morska Vita S.A., byt rowny jej udziatowi w kapitatach tych
jednostek.

Oprdcz zdarzen opisanych w nocie 2 powyzej, w okresie od 1 stycznia 2025 roku do dnia 30 czerwca 2025 roku nie
nastapity inne istotne zmiany w sktadzie Grupy.

Skiad Zarzadu Spétki Develia S.A. na dzien 1 stycznia 2025 roku oraz na dzien 30 czerwca 2025 roku nie ulegt zmianie
i przedstawiat sie nastepujgco:

o Andrzej Oélizto — Prezes Zarzadu
o Pawet Ruszczak — Wiceprezes Zarzadu
o Mariusz Potawski — Wiceprezes Zarzadu
o Karol Dzieciot — Cztonek Zarzadu

Skiad Rady Nadzorczej na dzier 1 stycznia 2025 roku oraz na dzien 30 czerwca 2025 roku nie ulegt zmianie
i przedstawiat sie nastepujaco:

Jacek Osowski — Przewodniczacy Rady Nadzorcze;
Piotr Kaczmarek — Cztonek Rady Nadzorczej
Robert Pietryszyn — Cztonek Rady Nadzorczej
Michat Hulbdj — Cztonek Rady Nadzorczej

Filip Gorczyca — Cztonek Rady Nadzorczej

Adam Chabior — Cztonek Rady Nadzorczej

Robert Wachata — Cztonek Rady Nadzorcze;

W dniu 2 lipca 2025 roku wobec uptywu kadencji i wygasniecia mandatéw catej Rady Nadzorczej, Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Spotki powotato z dniem 2 lipca 2025 roku do sktadu Rady Nadzorczej Emitenta na nowg trzyletnig
kadencje, wspdlng dla catej Rady Nadzorczej, nowy sktad: Pana Jacka Osowskiego, powierzajac mu jednocze$nie
funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, Pana Piotra Kaczmarka, powierzajgc mu jednocze$nie funkcje
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, Pana Michata Hulbdja, Panig |zabele Olszewska, Pana Filipa Gorczyce, Pana
Roberta Wachate oraz Panig Anne Kubice.

Poczawszy od dnia 2 lipca 2025 roku sktad Rady Nadzorczej przedstawia sie nastepujaco:

Jacek Osowski — Przewodniczacy Rady Nadzorcze;

Piotr Kaczmarek — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorcze;
Michat Hulbdj — Cztonek Rady Nadzorczej

Izabela Olszewska — Cztonkini Rady Nadzorczej

Anna Kubica — Cztonkini Rady Nadzorcze;

Filip Gorczyca — Cztonek Rady Nadzorczej

Robert Wachata — Cztonek Rady Nadzorcze;

Ponadto w ramach Rady Nadzorczej funkcjonowaty dwa komitety: Komitet Audytu oraz Komitet Nominacii
i Wynagrodzen.

Sktad Komitetu Audytu Rady Nadzorczej na dzier 1 stycznia 2025 roku oraz na dziert 30 czerwca 2025 roku nie ulegt
zmianie i przedstawiat sie nastepujgco:

o Filip Gorczyca — Przewodniczacy Komitetu
o Piotr Kaczmarek — Cztonek Komitetu
o Michat Hulbdj — Cztonek Komitetu

DEVELIA
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

W zwigzku z powotaniem Rady Nadzorczej na nowg kadencjg, w dniu 2 lipca 2025 roku zmianie ulegt skfad Komitetu
Audytu wytoniony przez Rade Nadzorczg nowej kadencji w dniu 2 lipca 2025 roku i od tego dnia przedstawia sie
nastepujaco:

o Filip Gorczyca - Przewodniczacy Komitetu
o Piotr Kaczmarek — Cztonek Komitetu

o Michat Hulbdj — Cztonek Komitetu

¢ Anna Kubica — Cztonkini Komitetu

Skfad Komitetu Nominacji i Wynagrodzeni Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2025 roku oraz na dzien 30 czerwca
2025 roku nie ulegt zmianie i przedstawiat sie nastepujaco:

o Jacek Osowski — Przewodniczacy Komitetu
o Piotr Kaczmarek — Cztonek Komitetu
o Robert Pietryszyn — Cztonek Komitetu

W zwigzku z powotaniem Rady Nadzorczej na nowa kadencjg, w dniu 2 lipca 2025 roku zmianie ulegt skfad Komitetu
Nominacji i Wynagrodzer wytoniony przez Rade Nadzorczg nowej kadencji w dniu 2 lipca 2025 roku i od tego dnia
przedstawia sie nastepujaco:

Jacek Osowski — Przewodniczacy Komitetu
Piotr Kaczmarek — Cztonek Komitetu
Izabela Olszewska — Cztonkini Komitetu
Robert Wachata — Cztonek Komitetu

Niniejsze $rddroczne skrdcone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2025 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone w dniu 11 wrzesnia 2025 roku.

Ninigjsze $rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez UE (,MSSF”), w szczegéblnosci
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34.

MSSF obejmujq standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej (,KIMSF”).

Sprawozdania finansowe dla cze$ci spdtek zaleznych sporzadzane sg zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994 roku o rachunkowosci (,UoR”). Na potrzebe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sprawozdania te przeksztatcane sg zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowe;
i doprowadzane do zasad stosowanych przez Grupe.

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw pochodnych, ktére sg wyceniane wedtug
wartosci godziwej.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ziotych (,PLN’),
a takze wszystkie warto$ci w tabelach i opisach, o ile nie wskazano inaczej, podane sa w tysigcach ztotych (,PLN”).

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez Grupe w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Jednostki Dominujacej sporzadzit
plan finansowy na kolejne lata, ktory wskazuje na mozliwo$¢ utrzymania zrodet finansowania dziatalno$ci. Grupa
analizuje réwniez na biezaco spetienie kowenantéw wynikajacych z uméw finansowania. Wplyw sytuacii
makroekonomicznej na dziatalno$¢ Grupy zostat opisany w nocie 46 ponizej. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania
dziatalno$ci przez Grupe.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ facznie ze skonsolidowanym
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sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku opublikowanym w dniu 4 kwietnia
2025 roku.

Informacja o zasadach rachunkowo$ci przyjetych przez Grupe zostata zaprezentowana w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Develia za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku opublikowanym w dniu 4 kwietnia
2025 roku.

Zarzad jednostki dominujacej wykorzystat swojg najlepszg wiedze odno$nie zastosowanych standardéw i interpretacii,
jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegolnych pozycji zatgczonego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spétki dokonania
pewnych szacunkow i zatozen, ktére znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki moga sie rozni¢
od tych szacunkow. Zaprezentowane dane finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku oraz
[l kwartat 2025 roku nie podlegaty badaniu audytora.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowos$ci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie,
oprécz szacunkéw ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Rozpoznawanie przychodu ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, ktéry ujimowany jest zgodnie z MSSF 15
nastepuje w momencie, gdy zasadniczo wszystkie ryzyka i korzy$ci zwigzane z danym lokalem zostang przeniesione na
klienta i przychdd moze zosta¢ wyceniony w wiarygodny sposéb.

Przeniesienie ryzyk i korzysci na klienta przy sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych nastepuje po spetnieniu facznie
nastepujacych warunkow:

(i) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkoéw;

(i) wptata 100% warto$ci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepne;;

(iii) odbior lokalu przez klienta protokotem przekazania;

(iv) podpisanie umowy deweloperskiej lub aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢.

Transakcja zakupu Nexity data mozliwo$¢ zwigkszenia i umocnienia pozycji w segmencie deweloperskim poprzez
poszerzenie dziatalno$ci na rynku polskim o nowe lokalizacje. W wyniku transakcji Zarzad oczekuje wygenerowania
synergii w postaci redukcji kosztow ogdlnego zarzadu w segmencie deweloperskim oraz optymalizacji kosztow
w segmencie dziatalnosci deweloperskiej zwigzanych z nabyciem kompetencji prowadzenia budowy w systemie
pakietowania robét oraz land development. W ocenie Zarzadu zintegrowana grupa spdtek Nexity stanowigca cato$é jej
operacji w Polsce spetnita definicje przedsiewziecia zgodng z MSSF 3 ze wzgledu na pozyskane w ramach transakcii
m.in. procesy operacyjne zwigzane z pozyskiwaniem gruntdw, projektowaniem, zarzadzaniem oraz realizacjg inwestycji
deweloperskiej, a takze procesy zarzadzania zasobami. Rozpoznana warto$¢ firmy to sktadnik aktywow reprezentujacy
przyszte korzysci ekonomiczne dotyczace segmentu dziatalno$ci deweloperskiej, a warto$¢ firmy zostata przypisana do
segmentu deweloperskiego Grupy Kapitatowej Develia S.A. Coroczny obligatoryjny test utraty wartosci zostat wykonany
na 31 grudnia 2024 roku i nie wykazat utraty warto$ci. W ocenie Zarzadu na dzierh 30 czerwca 2025 roku Grupa realizuje
oczekiwane korzySci zwigzane z nabyciem Nexity, Zarzad nie stwierdzit istnienia przestanek do wykonania testu na utrate
wartosci.

Grupa dokonuije klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16. Grupa ustala okres leasingu jako nieodwotalny okres leasingu,
tacznie z okresami objetymi opcjg przediuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacq pewnoscig zatozyé, ze opcja
zostanie zrealizowana, oraz okresami objetymi opcjg wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacag pewnoscig
zatozy¢, ze opcja nie zostanie wykonana.
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W przypadku nabycia udziatéw w spdtkach wspotkontrolowanych i stowarzyszonych wyceniane sg one metodg praw
witasnosci. Grupa dokonuje réwniez oceny czy nabycie jest zwigzane z nabyciem przedsiewziecia czy aktywa.

Program motywacyjny na lata 2025-2028 sktada sie z czterech transz. W ocenie Zarzadu w momencie przystapienia
uczestnikéw do 4-letniego programu na lata 2025-2028 nastgpito formalne rozpoczecie okresu $wiadczenia ustug
(,service date”) w ramach wszystkich czterech transz programu, w tym dla transz, dla ktérych nie nastapito formalne
podpisanie porozumienia z okresleniem liczby warrantdw (,grant date”).

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe Zrodta niepewno$ci wystepujace na
dzien bilansowy, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty warto$ci bilansowych aktywow i zobowigzan
w nastepnym roku finansowym.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa nie zidentyfikowata przestanek wskazujgcych na konieczno$¢ przeprowadzenia
testu na utrate warto$ci firmy. Na dzien 31 grudnia 2025 roku Grupa przeprowadzi test na utrate wartosci firmy poprzez
oszacowanie wartosci uzytkowej osrodka wypracowujgcego Srodki pieniezne, do ktdrego przypisana zostata warto$¢
firmy - segment deweloperski. Kalkulacja warto$ci uzytkowej polegata na ustaleniu przysztych przeptywow pienieznych
generowanych przez osrodki wypracowujgce $rodki pieniezne, a nastepnie ustaleniu ich wartosci biezacej przy
zastosowaniu odpowiedniej stopy dyskontowej.

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz aktywoéw niematerialnych. Grupa corocznie dokonuje weryfikacii
przyjetych okresdéw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkow.

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywdw z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiagniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow podatkowych
w przysztosci mogtoby spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione. Odroczony podatek dochodowy
przedstawiony jest w nocie 19.2.

Na koniec kazdego kwartatu roku obrotowego Grupa samodzielnie dokonuje wyceny warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych i aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy lub utrzymuje wartos¢ wyceny
sporzadzonej przez niezaleznego rzeczoznawce na koniec poprzedniego roku (o ile nie zaistniaty istotne przestanki
do zaktualizowania wyceny). Na koniec kazdego roku obrotowego warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest
poddawana weryfikacji przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku nieruchomosci inwestycyjne wycenione sg w oparciu 0 wyceny rzeczoznawcow.
Nieruchomos$ci inwestycyjne oraz Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy zostaly
przedstawione w nocie 25.

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward objetych rachunkowoscig zabezpieczen przeptywow
pienieznych ustalana jest na ostatni dzien kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na koniec kazdego roku
obrotowego w oparciu o wycene dokonang przez instytucje zajmujacg sie profesjonalnie wycenami takich operacii
finansowych (m.in. bank) lub w oparciu 0 model finansowy.
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Grupa szacuje, iz normalny cykl realizacji projektéw inwestycyjnych w Grupie wynosi do okoto 5 lat. Cykl operacyjny
sktada sie z dwoch etapow:

e procesu przygotowawczego, ktory trwa okoto 3 lat, sktadajacego sie z czynnosci zwigzanych z uzyskiwaniem
uzgodnien i pozwolen administracyjnych zwigzanych z projektem, decyzji $rodowiskowych czy prac projektowych,
o etapu budowy, ktdry trwa okofo 2 lat.

Projekty deweloperskie, ktdrych cykl operacyjny przekracza normalny cykl operacyjny sg prezentowane w pozycji
Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych. Projekty deweloperskie w trakcie realizacji sg
prezentowane jako Produkcja w toku w pozycji Zapasy. Lokale mieszkalne i ustugowe powstate w wyniku realizacji
procesu deweloperskiego, tj. po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie sg prezentowane jako Produkty gotowe w pozycji
Zapasy.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty wartosci realizowanych inwestycii
deweloperskich poprzez analize raportdw sprzedazowych, badania rynku oraz innych dostepnych dowodéw. Dla
kazdego projektu deweloperskiego przygotowywane sg budzety, ktore obejmujg zaréwno rzeczywiste jak i przyszte
przeptywy $rodkow pienieznych dla kazdego realizowanego projektu. Dla celow badania utraty wartosci budzety
projektow obejmujg wszelkie przeszte i przewidywane przychody netto pomniejszone o bezposrednie koszty. Przyjete
przez Zarzad szacowane ceny sprzedazy netto uwzgledniajg uzyskiwane biezace ceny rynkowe z uwzglednieniem
parametrow jakos$ciowych i funkcjonalnych lokali, a takze przewidywane tendencje cenowe na rynku nieruchomosci.
Wysoko$¢ odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasow jest wielkoscig oszacowang na dzien sprawozdawczy i moze ulec
Zmianie w zaleznosci od wahan cen rynkowych gruntdéw, sprzedazy mieszkan, kosztdw budowy, harmonograméw
realizacji projektow oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztosci. Rzeczywiste wyniki moga sie rozni¢ od tych szacunkow,
ktére zostaty skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane
z niepewnoscig dotyczacy wiasciwej estymaciji warunkow rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji warto$ci
odpisoéw aktualizujacych moga ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw
zaprezentowane sg w nocie 26.

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzer zwigzanych
z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powoduja brak odpowiednich punktow
odniesienia, niespojne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore mogtyby mie¢ zastosowanie.
Obowigzujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktore powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej
przepisdéw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.
Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem
kontroli organéw, ktore uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania
podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powodujg, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym. W konsekwencji, kwoty
prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji
organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowien
Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegat¢ powstawaniu i wykorzystywaniu
sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie
opodatkowania jako czynnos¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggnigcia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych
okolicznosciach z przedmiotem i celem przepiséw ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje
osiggnieciem korzy$ci podatkowej, jezeli sposéb dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego
dzielenia operacji, (i) angazowania podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub
gospodarczego, (iii) elementéw wzajemnie sie znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym
dziataniu do wcze$niej wspomnianych, mogg byé potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci
podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacie wymagajq znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkow
podatkowych poszczegolnych transakci.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcii, ktére
zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
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byly lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim organom kontroli podatkowe;
kwestionowanie realizowanych przez podatnikow prawnych ustalen iporozumien, takich jak restrukturyzacja
i reorganizacja grupy, o ile bylyby one zwigzane z w/w klauzula.

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego przy
zastosowaniu wymogéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowg), podstawe opodatkowania,
nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe, uwzgledniajac ocene niepewnosci
zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi.

W ponizszej tabeli zaprezentowano stany bilansowe pozycji opisanych powyzej na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz na
31 grudnia 2024 roku:

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 38 652 24 563
Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg wartosci godziwej 90 379 90 379
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane w wartosci godziwej - 190 505
Warto$¢ godziwa instrumentow finansowych typu forward 1180 (314)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego (47 395) (68 474)
Odpis aktualizujacy warto$¢ zapasow (18 486) (19 442)

Zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sa spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy za rok zakorczony 31 grudnia 2024 roku.

W okresie sprawozdawczym objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa nie wprowadzita
zadnych zmian w zakresie prezentacii.

Zmiany w prezentacji wprowadzone w poprzednich okresach sprawozdawczych, w celu zwiekszenia czytelnoci,
a majgce wptyw na dane za okres poréwnawczy w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych, zostaty
przedstawione ponizej:

Okres 6 miesiecy Zmiana Okres 6 miesiecy
zakonczony rezentacii zakonczony
30 czerwca 2024 P I 30 czerwea 2024
(dane publikowane) (dane przeksztatcone)
A. Przeplywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
l.  Zyskl/(Strata) brutto 188 376 - 188 376
Il. Korekty razem (59 247) - (59 247)
9. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem kredytéw i obligacii (13 599) (2 856) (16 455)
10. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 297 449 2 856 300 305
lll. Srodki pienigzne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+ll) 129 129 - 129 129
IV. Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 42 447 - 42 447
B. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej
. Wplywy 78 691 - 78 691
Il. Wydatki (70 756) - (70 756)
3. Wydatkll na nabycie aktyw6w finansowych (m.in. nabycie obligacji i jednostek (60 662) 42389 (18 273)
uczestnictwa)
4 Inne wydatki inwestycyjne (m.in. wktady do jednostek wspétzaleznych i (42 389) (42 389)
stowarzyszonych)
lll. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+1) 7935 - 7935

C. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
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(w tysigcach ztotych)
Wplywy 229 849 - 229 849
. Wydatki (200 545) - (200 545)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+l) 29 304 - 29 304
Przeplywy pieniezne netto, razem  (A.IV+B.III+C.1II) 79 686 - 79 686
Zmiana stanu srodkow pienieznych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 79 686 - 79 686
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 498 970 - 498 970
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (F+D) 578 656 - 578 656

Ponadto wprowadzone zostaty zmiany w sposobie prezentacji w skonsolidowanym sprawozdaniu ze zmian w kapitale
wiasnym na dzien 30 czerwca 2024 roku (dane porownywalne).

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie roznig sie obechie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardéw oraz zmian do
standardéw, ktére wedtug stanu na dzier publikacji sprawozdania finansowego nie zostaty jeszcze zatwierdzone do
stosowania w UE:

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) — zgodnie z decyzjg
Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem
sie standardu w wersji ostatecznej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony
przez UE — majacy zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej;
Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywdw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkg stowarzyszong lub wspoinym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrze$nia 2014 roku) — prace
prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone bezterminowo — termin wejscia w zycie
zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony;

MSSF 18: Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych (opublikowano dnia 9 kwietnia
2024 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2027 roku lub pozniej;

MSSF 19: Spotki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informacji (opublikowano dnia 9 maja
2024 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2027 roku lub pozniej;

Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7: Zmiany dotyczace klasyfikacji i wyceny instrumentéw finansowych (opublikowano
dnia 30 maja 2024 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE
— majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2026 roku lub pozniej;
Coroczne poprawki, tom 11 (opublikowano dnia 18 lipca 2024 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej;

Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7: Umowy odwotujace sie do energii elektrycznej zaleznej od warunkéw naturalnych
(opublikowano dnia 18 grudnia 2024 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2026 roku lub pézniej;

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajgcymi z tresci standardow ogtoszonych przez Rade ds. Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej moga rozni¢ sie od dat stosowania
wynikajacych z tresci standardéw i s ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

Jednostka dominujaca jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzej wymienionych standardéw na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Develia S.A. nie ma charakteru sezonowego. Dziatalno$¢ zwigzana jest z cyklami
inwestycyjnymi prowadzonych projektow deweloperskich, w szczegélnosci widoczne jest to w rozpoznawaniu przychodu
ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, ktory ujmowany jest zgodnie z MSSF 15 dopiero w momencie, gdy
zasadniczo wszystkie ryzyka i korzysci zwigzane z danym lokalem zostang przeniesione na klienta i przychod moze
zostac wyceniony w wiarygodny sposéb. W konsekwencji wynik ze sprzedazy w danym okresie zalezy od warto$ci lokali
przekazanych klientom zgodnie z powyzszg definicja.

Dla celéw zarzadczych Grupa wyrdznia trzy sprawozdawcze segmenty operacyjne zidentyfikowane w oparciu
o kryterium zréznicowanych produktow i ustug:

e segment ustug najmu,

e segment dziatalno$ci deweloperskiej,

e segment dziatalnosci holdingowej (pozostate;).

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychodow i zyskdw poszczegdlnych segmentow Grupy
za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2025 roku oraz 30 czerwca 2024 roku oraz aktywow i zobowigzan
na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku.

Okres 6 miesiecy zakonczony Ustugi naimu Dziatalnos¢ E:::::g‘:;g RAZEM
30 czerwca 2025 ginaj deweloperska (pozostala)
Dziatalnos$¢ operacyjna
Przychody ze sprzedazy 65 744 836 3422 748 323
Przychody ze sprzedazy ustug 65 674 3422 4161
Przychody ze sprzedazy towaréw i produktow - 744 162 - 744 162
Nexﬁ;)szt wiasny sprzedazy (przed alokacjg ceny nabycia (463 251) (945 (464 196)
Koszt wlasny sprzedazy (alokacja ceny nabycia Nexity) * - (9 589) - (9589)
Koszt wiasny sprzedazy, RAZEM - (472 840) (945) (473 785)
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 65 271 996 2477 274 538
Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (5996) - - (5996)
Koszt sprzedazy - (28 061) - (28 061)
Koszty ogélnego zarzadu (3452) (52 099) (917) (56 468)
Pozostate przychody operacyjne 358 1685 4751 679%
Pozostate koszty operacyjne - (3401) (5391) (8792
Zysk/(Strata) z dziatalno$ci operacyjnej (9 025) 190 120 920 182 015
Przychody finansowe 582 8153 3213 11948
Koszty finansowe (210) (1451) (7271) (8932)
pravlesz*;as’f rn/) ézg/iskach (stratach) jednostek ujmowanych metodq () 15197 ) 15193
Zysk/(Strata) brutto (8 657) 212019 (3138) 200 224
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) - (23 156) (3 705) (26 861)
Zyskl(Strata) netto (8 657) 188 863 (6 843) 173 363
Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych
Zabezpieczenia przeptywéw pienieznych - - (1256) (1256)
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow
catkowitych dochodéw ) 239 239
Inne catkowite dochody (netto) - - (1017) (1017)
Catkowite dochody (8 657) 188 863 (7 860) 172 346

* Koszt wiasny sprzedazy (alokacja ceny nabycia Nexity) dotyczy rozliczenia wyceny zapaséw do warto$ci godziwej rozpoznanych na dzien nabycia spotek z dawnej
Grupy Nexity
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

Okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2024

Dziatalnos$¢ operacyjna

(w tysigcach ztotych)

Ustugi najmu

Przychody ze sprzedazy 2447
Przychody ze sprzedazy ustug 2447
Przychody ze sprzedazy towardw i produktow
Koszt wlasny sprzedazy (przed alokacjg ceny nabycia
Nexity) (5.448)
Koszt wlasny sprzedazy (alokacja ceny nabycia Nexity)* -
Koszt wlasny sprzedazy (5 448)
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy (3 001)
Zyskl/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 6710
Koszty sprzedazy (613)
Koszty ogdélnego zarzadu (1610)
Pozostate przychody operacyjne 449
Pozostate koszty operacyjne (273)
Zyskl(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 1662
Przychody finansowe 73
Koszty finansowe (1087)
Udziat w ;yskach (stratach) jednostek ujmowanych metodg (70)
praw wtasnosci
Zysk/(Strata) brutto 578
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe)
Zyskl(Strata) netto 578
Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych
Zabezpieczenia przeptywéw pienieznych 707
Pod.atek dochodqu dotyczacy innych sktadnikow (134)
catkowitych dochodow
Inne catkowite dochody (netto) 573
Catkowite dochody 1151

Dziatalnos¢
deweloperska

642 391
3955
638 436

(384 952)

(21 483)
(406 435)
235956
(20 692)
(39 621)
8837
(11272)
173 208
406

(76)

8 863

182 401
(36 671)
145730

145730

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

3880
3880

(2 382)
656
10

2262

11233

(8 098)

5397
(3 004)
2393

(93)

396
2789

RAZEM

648 718
10 282
638 436

(390 400)

(21483)
(411883)
236 835
6710
(21307)
(43 613)
9942

(11 435)
177132
11712

(9 261)

8793

188 376
(39 675)
148 701

1196
(227)

969
149 670

* Koszt wiasny sprzedazy (alokacja ceny nabycia Nexity) dotyczy rozliczenia wyceny zapaséw do warto$ci godziwej rozpoznanych na dzien nabycia spotek z dawnej

Grupy Nexity

Na dzien 30 czerwca 2025 Ustugi najmu

Aktywa i zobowigzania

Aktywa ogoétem, w tym: 152 917
Warto$¢ firmy -
Naleznodci dfugoterminowe -

Inwestycje we wspfilpych przedsiewzigciach wycenianych 769

metodg praw wtasnosci
Nieruchomosci inwestycyjne 90 379
Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywdw trwatych -
Zapasy -
Aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych -
Krotkoterminowe papiery warto$ciowe -
Pozostate aktywa finansowe -

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

DEVELIA

Dziatalnos¢
deweloperska

3712 846
66 858

98 831

142703
2972437

187 895
169 343

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

359 477

1180
7755
258 580

RAZEM

4225 240
66 858

99 600

90 379
142703
2972437
1180

195 650
458 263
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Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do

sprzedazy

Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

Zobowiazania ogétem, w tym:
Zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji

Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Zobowigzania z tytutu umoéw z klientami

Na dzien 31 grudnia 2024

Aktywa i zobowigzania
Aktywa ogétem, w tym:

Wartosc¢ firmy

Nalezno$ci diugoterminowe

Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach wycenianych

metodg praw wiasno$ci

Nieruchomosci inwestycyjne

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwatych

Zapasy

Aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych
Krotkoterminowe papiery warto$ciowe
Pozostate aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Zobowiazania ogétem, w tym:
Zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji

Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Zobowigzania z tytutu uméw z klientami

(w tysigcach ztotych)

7383
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Ustugi najmu

285757

778

90379

7071
170 228

67 025
29 641

8541

2534 214
748 925

1308 303

Dziatalnos¢
deweloperska

3615204
66 858

116 706

112775
2689 069

28042

197 054
323 875

2407 648
869 123

999 063

50723
4642

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

380 948

612

35978
248 589

20277

90 231
6092
314

17 810

2592 320
753 567

1308 326

RAZEM

4281909
66 858
612

117 484

90 379
112775
2689 069
28042
233032
579 535

190 505

2564 904
904 856
314
1025414

W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2025 roku nie wystapity zmiany w zakresie wyodrebniania segmentow
operacyjnych oraz zasad wyceny przychoddw, wynikow oraz aktywow segmentow, kiore zostaty zaprezentowane

w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.

Przychody z tytutu najmu powierzchni biurowych i centrum handlowo-ustugowego oraz ustug

powigzanych

Pozostate (m.in. ustugi posrednictwa finansowego, ustugi najmu powierzchni do czasu

rozpoczecia budowy)

Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych
Pozostate (m.in. sprzedaz gruntéw, odsprzedaz infrastruktury)
Przychody ze sprzedazy towaréw i produktow (MSSF 15)
Przychody razem

Kwota 54.145 tys. zt dotyczy sprzedazy gruntu przy ulicy Krakowskiej w Warszawie

DEVELIA

Okres 6 miesiecy  Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony

30 czerwca 2025 30 czerwca 2024

- 3107

4161 7175

4161 10 282

686 989 637 907

57173 529

744 162 638 436

748 323 648 718
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Dziatalno$¢ Grupy prowadzona jest na terytorium Polski. Dziatalno$¢ deweloperska jest realizowana w Trdjmiescie,
Katowicach, Krakowie, Lodzi, Warszawie, Poznaniu oraz we Wroctawiu.

Ponizsza tabela przedstawia uzgodnienie dotyczace pozycji Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych
zaprezentowanej w skonsolidowanym sprawozdaniu w catkowitych dochoddw:
Okres 6 miesiecy  Okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 181733 4 875
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci (181733) (4 875)
Zmiany warto$ci nieruchomos$ci w PLN w okresie - 3112
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu zmiany kursu EUR/PLN w okresie 988 (1411)
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu naktadéw poniesionych w okresie (127) (1311)
Koszty sprzedazy oraz aktualizacja wartosci rezerw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci (6 857) 5911
(w tym korekta z tytutu VAT)

Korekta z tytutu linearyzacji przychodéw z najmu - 409
Razem (5996) 6710

Ponizsza tabela przedstawia szczegoty dotyczace zmian w zakresie pozycji Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych
w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku:

Okres 6 miesiecy zakonczony Arkady . .
30 czerwea 2025 Wroclawskie Sky Tower Silesia Star Wola Retro Malin RAZEM
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 181733 - - - - 181733
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci (181 733) - - - - (181 733)
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu zmiany kursu
EUR/PLN w okresie 988 ’ ’ i ’ 98
Zmiana wyceny nieruchomo$ci z tytutu naktadéw ) (127) (127)
poniesionych w okresie
Koszty sprzedazy oraz aktualizacja wartosci rezerw
zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci (w tym (6 492) 41 167 (573) - (6 857)
korekta z tytutu VAT)
Korekta z tytutu linearyzacji przychodéw z najmu - - - - - -
Pozostate - - - - -
Razem (5504) 41 167 (573) (127) (5996)
Okres 6 miesiecy  Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
Koszt wlasny sprzedazy, w tym: 473 785 411 883
- zmiana wysoko$ci odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasow - (24 638)
Koszt sprzedazy 28 061 21307
Koszty ogoéinego zarzadu 56 468 43613
Razem 558 314 476 803
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

W roku 2021 Spotka (Grupa Kapitatowa) wprowadzita program motywacyjny dla Cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych
pracownikow Spotki. Program obowigzywat w latach 2021-2024.

W ramach programu co roku Zarzad dla kluczowych pracownikéw i Rada Nadzorcza dla Cztonkéw Zarzadu przydzielaty
odpowiednig cze$¢ instrumentow kapitatowych (warrantéw) umozliwiajacych zamiane na akcje Spétki (dominujacej) po
okreslonej cenie pod warunkiem spetnienia odpowiednich warunkéw nabycia uprawnien. W kazdym roku maksymalna
liczba warrantéw do przyznania byta podzielona w ten sposéb, ze maksymalnie 50% warrantow mozliwych do przyznania
w ramach programu mogto zosta¢ przyznane Cztonkom Zarzadu Spotki. Maksymalna liczba akcji przeznaczona na
realizacje catego programu motywacyjnego za cztery lata nie mogta przekroczy¢ 5% liczby akcji w kapitale zaktadowym
Spotki.

Program w kazdym roku podzielony byt na dwie cze$ci: 75% puli przyznawana byta po spetnieniu warunku zwigzanego
z zyskiem skonsolidowanym Grupy Kapitatowej Develia za okres rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2021 r. i kofczacy sie
ostatniego dnia danego roku obowigzywania programu (2021 — 2024), natomiast 25% puli przyznawana byta po
spetnieniu warunku zwigzanego ze stopg zwrotu z akcji Spotki (dominujace;).

Poziom, jaki musiat osiggna¢ skorygowany zysk skonsolidowany w rozumieniu programu, aby warranty zostaty wydane,
okreslony byt w warunkach programu oddzielnie dla kazdego okresu oceny. Stopa zwrotu z akcji za okres od 30 czerwca
2021 r. lub od poprzedniej weryfikacji warunku do kolejnej weryfikacji warunku, ktora miata nastepowac¢ w ciagu 30 dni
od zatwierdzenia sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za rok poprzedni, skumulowana stopa zwrotu za okres
od 30 czerwca 2021 r. do ostatniego dnia sesyjnego poprzedzajacego weryfikacie przez Zarzad Spotki kryterium
rynkowego za dany okres obowigzywania Programu miata by¢ wyzsza od wyrazonej w procentach i powigkszonej
0 10 (dziesie€) punktdw procentowych rocznie zmiany poziomu indeksu WIG, aby wydane zostaty warranty bazujace na
tym warunku.

Cena zamiany warrantu na akcje okre$lona byta jako $rednia arytmetyczna ze wszystkich notowan cen akcji Spotki
(dominujacej) na GPW w okresie od 31 maja 2021 r. do 29 czerwca 2021 r., pomniejszona 0 5% tej $redniej ceny
i dodatkowo pomniejszona o sume wszystkich kwot dywidend na jedng akcje wyptaconych w okresie od 30 czerwca
2021 r. do dnia zamiany warrantu na akcje.

Wydanie warrantéw, po spetnieniu warunkow, nastepuje po uptywie 12 miesiecy od dnia weryfikacji spetnienia warunkow.
Realizacja warrantu, czyli jego zamiana na akcje, mozliwa jest od dnia otrzymania warrantu do 31 grudnia 2026 r.
W momencie zamiany warrantu na akcje, osoba uprawniona musi pozostawa¢ w stanie zatrudnienia lub ztozyta
wypowiedzenie na nie wiecej niz jeden miesigc przed terminem realizacji warrantu.

W celu realizacji programu Spétka (dominujaca) wyemituje nowe akcje zgodnie z Uchwatg Rady Nadzorczej w sprawie
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego w zwigzku z wprowadzeniem programu motywacyjnego.

W zwigzku z tym, iz okres $wiadczenia ustug dla nieprzyznanych jeszcze czesci programu rozpoczat sig nie pozniej niz
w dniu udostepnienia regulaminu programu do wgladu potencjalnych uczestnikow programu i zaproszeniem ich do
udziatu w pierwszej transzy, Spétka (Grupa Kapitatowa) stosuje podejscie zmodyfikowanej daty nabycia, wyceniajac
czesci programu i alokujac je do kosztow roku biezacego.

Realizacja uprawnien wynikajacych z warrantow, ktére zaoferowane zostajg za dany rok obowigzywania programu
osobom uprawnionym przez powiernika, odbywa sie zgodnie z § 3 ust. 7 uchwaty nr 23 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 30.06.2021 r. zmienionej uchwatg nr 35 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 17.05.2022 .
w terminach okre$lonych w warrancie nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2026 r. Prawa z warrantow, z ktorych nie zostanie
zrealizowane prawo objecia akcji w terminie wskazanym w zdaniu poprzedzajacym wygasajg z uptywem tego terminu.
Zgodnie z regulaminem programu, Spotka sktada wnioski o rejestracje akcji wynikajacych z nabytych warrantéw raz na
koniec kwartatu kalendarzowego, przy czym wnioskiem objete bedg dokumenty objecia akcji, ktore wptyng na 15 dni
przed uptywem danego kwartatu kalendarzowego. Dokumenty objecia akcji, ktore wptyng po tym terminie bedg objete
kolejnym wnioskiem o rejestracje akcji. Akcje obejmowane sg przez posiadaczy warrantdw wytacznie za wktady
pienigzne wniesione w petni przed przyznaniem akcji.

Zmiany w zakresie liczby przyznanych uprawnien przedstawiajg sie nastepujaco:
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(w tysigcach ztotych)

Liczba uprawnien
Aktywne w dniu 31 grudnia 2024 12 008 444
Przyznane w roku 2025 290 000
Umorzone w roku 2025 (290 271)
Wykonane w roku 2025 -
Wygaste w roku 2025 -
Aktywne w dniu 30 czerwca 2025 12008 173

Uprawnienia aktywne w dniu 30 czerwca 2025 roku majg Srednig ceng realizacji rowng 1,1049 PLN oraz $redni wazony
liczba instrumentdw pozostaty czas do daty kontraktowej zapadalnosci wynoszacy 1 rok i 6 miesiecy (wszystkie majg ten
sam kontraktowy termin zapadalnosci w dniu 31.12.2026 r.).

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2025 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego Grupa
Kapitatowa ujeta, na zasadach okre$lonych w MSSF 2, w kosztach ogdlnego zarzadu (koszty wynagrodzen) kwote
3.492 tys. PLN. W latach 2021-2024 Grupa Kapitatowa ujeta w kosztach taczng kwote 27.862 tys. PLN.

W dniu 16 maja 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Develia S.A. podjeto uchwate dotyczacg
przyjecia programu motywacyjnego na lata 2025-2028.

W ramach programu co roku Zarzad dla kluczowych pracownikdw i Rada Nadzorcza dla Czlonkoéw Zarzadu przydziela
odpowiednig cze$¢ instrumentéw kapitatowych (warrantéw) umozliwiajacych zamiane na akcje Spétki (dominujacej) po
okreslonej cenie pod warunkiem spefnienia odpowiednich warunkéw nabycia uprawnien. W kazdym roku maksymaina
ilos¢ warrantéw do przyznania zostanie podzielona w ten sposéb, ze maksymalnie 45% warrantéw mozliwych do
przyznania w ramach programu moze zosta¢ przyznane Cztonkom Zarzadu Spotki. Maksymalna liczba akcji
przeznaczona na realizacje catego programu motywacyjnego za cztery lata nie moze przekroczy¢ 5% liczby akcii
w kapitale zaktadowym Spotki.

Program podzielony jest na trzy czesci. W ramach kazdej transzy i kazdej grupy osdb uczestniczacych w programie
(zarzad oraz kluczowi pracownicy) 75% puli zostanie przyznana po spetnieniu warunku zwigzanego z zyskiem
skonsolidowanym, a 25% puli po spetnieniu warunku zwigzanego ze stopg zwrotu z warto$ci akcji Spotki, przy czym
potowa z tej ostatniej puli po uzyskaniu zwrotu z akcji lepszego 0 5% od zwrotu z indeksu WIG-Nieruchomo$ci, a druga
potowa po uzyskaniu wyniku lepszego 0 10%.

Cena zamiany jednego warrantu na akcje zostanie ustalona jako $rednia arytmetyczna z notowan akcji Spétki na GPW
z okresu od 16 marca 2024 r. do 16 kwietnia 2024 r., pomnigjszona 0 5% tej ceny i pomniejszona o sume wyptaconych
od dnia podjecia Uchwaty Rady Nadzorczej o uchwaleniu Regulaminu programu (16 maja 2024 r.) do dnia zamiany
warrantu na akcje kwot dywidend przypadajacych na jedng akcje.

Osoba uprawniona otrzyma warranty, je$li spetnione bedg warunki nabycia uprawnien dla poszczegoinych czesci
warrantéw (skonsolidowany zysk netto i/lub stopa zwrotu z akcji) oraz w dniu przyznania warrantéw bedzie zatrudniona
przez Spotke.

Zamiana warrantu na akcje moze zosta¢ dokonana w okresie od otrzymania warrantu do 31 grudnia 2030 r., przy czym
w momencie zamiany osoba uprawniona musi by¢ nadal zatrudniona przez Spotke albo stosunek pracy zostat
rozwigzany z inicjatywy osoby uprawnionej nie wiecej niz miesiac wczesniej.

Zmiany w zakresie liczby przyznanych uprawnien przedstawiajg sie nastepujaco:

Liczba uprawnien
Aktywne w dniu 31 grudnia 2024

Przyznane w roku 2025 4 849 075

Umorzone w roku 2025

Wykonane w roku 2025

Wygaste w roku 2025 -

Aktywne w dniu 30 czerwca 2025 4849 075
DEVELIA
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Uprawnienia aktywne w dniu 30 czerwca 2025 roku majq Srednig cene realizacji rowng 4,3621 PLN oraz $redni wazony
liczba instrumentéw pozostaty czas do daty kontraktowej zapadalno$ci wynoszacy 5 lat i 6 miesiecy (wszystkie maja ten
sam kontraktowy termin zapadalno$ci w dniu 31.12.2030 r.).

W momencie przystapienia uczestnikéw do 4-letniego programu na lata 2025-2028 nastapito formalne rozpoczecie
okresu $wiadczenia ustug (,service date”) w ramach wszystkich czterech transz programu, w tym dla transz, dla ktérych
nie nastapito formalne podpisanie porozumienia z okre$leniem liczby warrantéw (,grant date”). Skutkuije to rozpoznaniem
kosztow w rachunku zyskoéw i strat wszystkich transz programu, w ktorych bedzie uczestniczyta dana osoba od momentu
przystapienia (podpisania pierwszego porozumienia), w tym transz za lata nastepujace po roku przystgpienia do
programu, zgodnie z zatozeniami opisanymi szczegdtowo w regulaminie programu oraz w raporcie z wyceny.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2025 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego Grupa
Kapitatowa ujeta, na zasadach okre$lonych w MSSF 2, w kosztach ogdlnego zarzadu (koszty wynagrodzen) kwote

5.308 tys. PLN.

Okres 6 miesiecy ~ Okres 6 miesiecy
zakoniczony zakoniczony
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
Zmiana w zakresie oczekiwanych strat kredytowych 53 -
Rozwigzanie rezerw pozostatych - 6118
Wynik na sprzedazy $rodkow trwatych 4 880 -
Otrzymane odszkodowania i kary 267 1650
Wynik na odsprzedazy mediow 184 813
Partycypacja generalnych wykonawcdw w usunieciu szkod 44 -
Prowizja z tytutu realizacji ustugi "mieszkanie pod klucz" 209 119
Pozostate 1157 1242
Pozostate przychody operacyjne 6794 9942
Okres 6 miesigcy ~ Okres 6 miesigcy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
Zmiana w zakresie oczekiwanych strat kredytowych - 872
Utworzenie rezerw na sprawy sporne i sagdowe, netto 390 1667
Utworzenie rezerw pozostatych 1551 6300
Zaptacone kary i odszkodowania oraz koszty postepowania sadowego i egzekucyjnego 155 1703
Spisanie naktadéw lub utworzenie odpisow aktualizujgcych warto$¢ warto$ci niematerialnych 4922 -
Pozostate (obejmuje m.in. likwidacje Srodkéw trwatych, koszty partycypacji w usuwaniu szkdd i 1774 893
remontow)
Pozostate koszty operacyjne 8792 11435
Okres 6 miesiecy ~ Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
Przychody z tytutu odsetek bankowych 9333 10 531
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 479 -
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)

Wycena instrumentéw pochodnych -
Wycena i zyski z instrumentéw finansowych (nabyte obligacje oraz jednostki uczestnictwa w TFI) 2090
Pozostate 46
Przychody finansowe 11 948

Okres 6 miesiecy

zakoniczony

30 czerwca 2025
Odsetki, prowizje od obligacji (cze$¢ nieskapitalizowana) 5533
Odsetki, prowizje od kredytow (cze$¢ nieskapitalizowana) 2453
Odsetki od leasingu 537
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi -
Pozostate 409
Koszty finansowe 8932

789
391
11712

Okres 6 miesiecy
zakoriczony
30 czerwca 2024

4348
3981
347
394
191
9 261

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2025 roku

i 30 czerwca 2024 roku przedstawiajq sie nastepujaco:

Okres 6 miesiecy
zakoniczony

30 czerwca 2025
Biezacy podatek dochodowy
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego (61 703)
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych (87)
Odroczony podatek dochodowy
Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych i strat podatkowych 34 929
Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym zysku lub stracie (26 861)
Podatek od zysku/(straty) netto z tytutu zmiany efektywnej czesci zabezpieczen przeptywow 239
pienigznych
Korzy$¢ podatkowal(obciazenie podatkowe) ujetale w innych catkowitych dochodach 239

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2024

(77 448)
123

37650
(39 675)

(227)

(227)

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za okres zakonczony

30 czerwca 2025 roku i 30 czerwca 2024 roku przedstawiajg sie nastepujaco:
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Zyski/(Strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej

Zysk/(Strata) przed opodatkowaniem z dziatalno$ci zaniechanej
Zysk/(Strata) brutto przed opodatkowaniem

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce (19%)

Koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychodow

Straty podatkowe, na ktére w latach ubiegtych nie zostato utworzone aktywo

Nieujete/Skorygowane straty podatkowe

Nieujete/Skorygowane inne niz straty podatkowe réznice przej$ciowe, od ktdrych nie utworzono

podatku odroczonego

Korekty podatku za lata poprzednie
Pozostate

Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej: 13,4% (2024: 21,1 %)

Okres 6 miesiecy
zakoniczony

30 czerwca 2025 30 czerwca

Okres 6 miesiecy
zakoriczony

2024

200 224 188 376
200 224 188 376
38 043 35791
5007 2694
(247) (40)
354 8838

(13 514) (5639)
87 123

(2 869) (2092)
26 861 39 675

Zmiana w roku 2025 wynika przede wszystkim z ujecia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zwigzanego z roznicq przejsciowa w wartosci aktywow

powstatg w spoice Arkady Wroctawskie S.A., ktore nie zostato utworzone w latach poprzednich.

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycii:

Rezerwa z tytufu podatku odroczonego

Naliczone odsetki, dyskonta od pozyczek, obligacji oraz lokat
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Réznica pomiedzy wynikiem podatkowym a ksiggowym
dotyczaca przychoddw oraz kosztow sprzedanych wyrobow
gotowych (lokali)

Nierozliczona wycena zapaséw Nexity na dzier nabycia do
warto$ci godziwe;

Pozostate

Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Réznica w wartosci srodkow trwatych (amortyzacja podatkowa i
bilansowa)

Rezerwy i rozliczenia migdzyokresowe

Naliczone odsetki, dyskonta od pozyczek, obligacii

Rdznice kursowe

Réznica w wartosci innych aktywow (podatkowa i bilansowa)
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodéw do
opodatkowania (w tym poprzez PGK)

Koszty finansowania dtuznego mozliwe do rozliczenia w okresie
5 lat

Pozostate

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

30 czerwca
2025

(18 130)

(31831)

(17 418)

(6)
(67 385)

393

8573
8108

13 959
23695

2414
1500

DEVELIA

31 grudnia
2024

(15 520)
(273)

(62373)

(19 240)

(240)
(97 646)

953

8 057
6 404
8 681
24 425

5013
202

1 stycznia
2024

(8 700)

(400)

(56 410)

(26 746)

(430)
(92 686)

755

7373
4 866

9 156
25 844

5427

Obciazenia z tytutu
odroczonego podatku

dochodowego za
zakonczony

okres

30 czerwca 31 grudnia

2025 2024
(2610) (6 820)
273 127
30 542 (5 963)
1822 7506
234 190
(560) 198
516 684
1704 1538

- (6)

5278 (475)
(730) (1419)
(2 599) (414)
1298 202
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)
Aktywa brutto z tytulu podatku odroczonego 58 642 53735 53 427
Obciazenie z tytulu odroczonego podatku dochodowego 35168 (4 652)
Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego 38 652 24 563 34 377
Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego (47 395) (68 474) (73 636)

Przychody i odpowiadajace im koszty wynikajace ze sprzedazy wyrobdw gotowych rozpoznane w wyniku finansowym, lecz nie stanowiace na dzien bilansowy
przychodow i kosztow podatkowych.

Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalnosci w zakresie osiggania przychodow podatkowych w odroczonym
czasie, Grupa aktywuje poniesione straty podatkowe do momentu osiggniecia dochodu podatkowego z uwzglednieniem
przepisow podatkowych dotyczacych mozliwosci rozliczania takich strat. Wysokos¢ aktywa z tytutu ujetych w podatku
odroczonym strat podatkowych zostata zaprezentowana w tabeli powyzej.

Na dzieri 30 czerwca 2025 roku Grupa przeprowadzita analize odzyskiwalnosci zawigzanego i potencjalnego aktywa na
podatek odroczony i nie utworzyta aktywa z tytutu podatku odroczonego m.in. z tytutu strat podatkowych w spdtkach
w kwocie 9.794 tys. zt (odpowiednio 8.613 tys. zt na 31 grudnia 2024 roku) oraz kosztéw finansowania dtuznego w kwocie
2.194 tys. zt (odpowiednio 4.428 tys. zt na 31 grudnia 2024 roku), ktére moga by¢ wykorzystane w okresie maksymalnie
do pieciu lat od korica okresu sprawozdawczego, w ktorym powstaty. Dodatkowo Grupa nie utworzyta aktywa z tytutu
podatku odroczonego w kwocie 8.787 tys. zt dotyczacego przejéciowych réznic w wartosci bilansowej i podatkowe;
poszczegolnych pozyciji aktywow i pasywow (odpowiednio 31.988 tys. zt na dziert 31 grudnia 2024 roku), ktore powstaty
gtéwnie w spotkach Develia Construction Sp. z 0.0., LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A., oraz LC Corp
Invest Il Sp. z 0.0.

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, tj. od
1 kwietnia 2025 r. do 31 grudnia 2025 ., 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 spotka reprezentujgca PGK w zakresie obowigzkéw wynikajacych z ustawy
o0 podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz z przepiséw ordynacji podatkowej) oraz spdotkami: Arkady Wroctawskie
S.A., Develia Wroctaw S.A., Develia Warszawa Sp. z 0.0., Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0., LC Corp Invest | Sp. z 0.0.,
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.z0.0., 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., Develia 303 Sp. z 0.0., NP 7 Sp. z 0.0., NP
8 Sp. z0.0.,, NP9 Sp.zo0.0.,NP 10 Sp. z 0.0., NP 11 Sp. z 0.0., 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. z 0.0., NP Maintenance S.A. Umowa o utworzeniu PGK zostata zawarta
na okres od 1 kwietnia 2025 r. do 31 grudnia 2027 r. Poszczegolne spotki co kwartat ustalajg i przekazujg spotce
dominujacej (ktéra dziata jako posrednik we wptacie do Urzedu Skarbowego zaliczki na poczet CIT), kalkulacje
dochoddéw/strat podatkowych, a nastepnie uzgadniany jest dochdd/strata dla catej Podatkowej Grupy Kapitatowej. Spotki
ujmujg zobowigzania i ustalajg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w zwigzku z przejsciowymi réznicami
pomiedzy wartoscig bilansowa a podatkowa aktywéw i zobowigzan z uwzglednieniem plandw rozliczenia réznic
przejSciowych na poziomie Podatkowej Grupy Kapitatowe;.

W dniu 26 lipca 2023 r., Develia S.A. zawarta z Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu przyrzeczong umowe zakupu 100%
udziatow w kapitale zaktadowym 19 polskich spétek z ograniczong odpowiedzialno$cia, zaleznych od Nexity S.A. Laczna
cena sprzedazy udziatow nabywanych spotek wyniosta 99,8 min EUR, a w przeliczeniu na PLN wyniosta facznie
451,7 min zt. Kwota ustalonej warto$ci mozliwych do zidentyfikowania nabytych aktywdw i przejetych zobowigzan jest
nizsza niz warto$¢ przekazanej przez Grupe Develia zaptaty, w zwigzku z czym rozpoznana zostata warto$¢ firmy
w kwocie 66.858 tys. zt. W ocenie Zarzadu Spditki transakcja data mozliwos¢ zwiekszenia i umocnienia pozycii
w segmencie deweloperskim, rozpoczecia dziatalno$ci na rynku poznanskim, a takze mozliwo$¢ wygenerowania synergii
w postaci redukcji kosztéw ogoinego zarzadu w segmencie deweloperskim oraz optymalizacji kosztéw w segmencie
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dziatalno$ci deweloperskiej zwigzanych z nabyciem kompetencji prowadzenia budowy w systemie pakietowania robdt.
Rozpoznana wartos¢ firmy to sktadnik aktywéw reprezentujacy przyszie korzysci ekonomiczne dotyczace segmentu
dziatalno$ci deweloperskiej, a warto$¢ firmy zostata przypisana do segmentu deweloperskiego Grupy Kapitatowe;
Develia S.A. Biorac powyzsze pod uwage, w ocenie Zarzadu test na utrate warto$ci firmy powinien by¢ przeprowadzany
na poziomie segmentu deweloperskiego. Na dziet 30 czerwca 2025 roku Grupa nie zidentyfikowata przestanek
wskazujacych na konieczno$¢ przeprowadzenia testu na utrate wartoSci firmy.

Na poczatek okresu sprawozdawczego
Zwigkszenia — zakup

Zmniejszenia — sprzedaz, likwidacja

Odpis amortyzacyjny za rok obrotowy

Odpis aktualizujacy z tytutu utraty warto$ci w okresie
Na koniec okresu sprawozdawczego

Na poczatek okresu sprawozdawczego

Warto$¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci
Wartos¢ netto

Na koniec okresu sprawozdawczego

Wartos¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci
Wartos$¢ netto

Srodki trwate wiasne
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Rzeczowe aktywa trwate ogdotem

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

4561
3090
(4 922)
(518)

2211

11566
(7 005)
4561

10 885
(8 674)
2211

30 czerwca 2025

20472
9994
30 466

4775
3762
(1672)
(2 304)
4 561

8672
(3897)
4775

11566
(7 005)
4 561

31 grudnia 2024

21399
8877
30 276

W pozycji aktywa z tytutu prawa do uzytkowania Grupa prezentuje aktywa uzytkowane na podstawie uméw leasingu

samochoddw oraz najmu powierzchni biurowych.

Rok zakonczony 30 czerwca 2025

Na poczatek okresu sprawozdawczego
Zwiekszenia — zakup

Zwiekszenia — leasing

Zwigkszenia - ze $rodkow trwatych w budowie
Zmniejszenia — sprzedaz, likwidacja

Odpis amortyzacyjny w okresie

Na koniec okresu sprawozdawczego

Grunty
i budynki

19 290

2121
758
(971)
(1770)
19 428

DEVELIA

Srodki
transportu

1468

502

(29)
(308)
1633

Maszyny
i urzadzenia

7963

1294
(8)
(1.215)
8034

Srodki
trwate
w budowie

1555
1868
(2052)

137

Ogotem

30276
1868
2623

(1.008)

(3293)

30 466
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Na poczatek okresu sprawozdawczego

Warto$¢ brutto 26 270
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty warto$ci (6980)
Warto$¢ netto 19 290
Na koniec okresu sprawozdawczego

Warto$¢ brutto 26 762
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty warto$ci (7 334)
Wartos¢ netto 19 428

3149
(1681)
1468

3567
(1934)
1633

11993
(4 030)
7963

13209
(5175)
8034

1555 42967
- (12691)
1555 30 276
1371 44909
- (14449)
1371 30 466

Na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz na 31 grudnia 2024 roku zaden ze sktadnikow rzeczowych aktywow trwatych nie
stanowit zabezpieczenia, nie byt przedmiotem zastawu, ani nie byt objety hipoteka.

Blokady z tytutu uméw najmu powierzchni biurowych
Naleznosci diugoterminowe ogétem

30 czerwca 2025

31 grudnia 2024
612
612

Warto$¢ inwestycji we wspolnych przedsiewzieciach, bedacych wspolnymi ustaleniami umownymi wyceniane metodq

praw wiasno$ci przedstawia tabela ponizej:

Projekt Lizborska Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Lizborska Sp. z 0.0.

Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0.
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0.

SPV Projekt A Sp. z 0.0. Sp. k.
SPV Projekt A Sp. z 0.0.

Malin Development 1 Sp. z 0.0.
Luisetaines Sp. z 0.0.

Morska Vita S.A.

RAZEM

Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0.

Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0.

Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k.

DEVELIA

30 czerwca 2025
1217

55

2070

4370

16 095

769
512
74512
99 600

Przychody ze
sprzedazy
[100%]

9097

143110

31 grudnia 2024
1336

110

24712

3220

12234
778
495

74 599

117 484

Zysk (Strata)
netto

[przypisany
Develia S.A.]

1094
(59)
14 243

(8)
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Projekt Mysliborska Sp. z 0.0.
SPV Projekt A Sp. z 0.0. Sp. k.
SPV Projekt A Sp. z 0.0.

Malin Development 1 Sp. z 0.0.

Luisetaines Sp. z 0.0.
Morska Vita S.A.
RAZEM

Aktywa trwate
Aktywa obrotowe, w tym:

- Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

AKTYWA RAZEM

Zobowigzania diugoterminowe, w tym:
- dtugoterminowe zobowigzania finansowe
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym:
- krotkoterminowe zobowigzania finansowe

Zobowiazania RAZEM

Kapitat wtasny
Udziat % Grupy Develia S.A.

Udziat Grupy Develia S.A. w aktywach netto

Korekty, w tym:
Alokacja ceny nabycia
Udzielone pozyczki

Wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej

Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)
Projekt Projekt
Lizbofiska Sp.z  Lizbonska Sp. z
0.0. Sp. k. 0.0.
45 -
3138 7
471 7
3183 4
90 -
1065 3
1155 3
2028 68
80% /60% * 80%
1217 55
1217 55

metoda praw witasnosci na 30 czerwca 2025

* zgodnie zapisami umowy inwestycyjnej JV w zalezno$ci od wskaznikéw finansowych inwestycji podziat zysku moze odbywac sie w innej niz struktura udziatowa proporcji

Aktywa trwate
Aktywa obrotowe, w tym:

- Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

AKTYWA RAZEM

Zobowigzania dtugoterminowe, w tym:
- dlugoterminowe zobowigzania finansowe
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym:
- krétkoterminowe zobowigzania finansowe

Zobowigzania RAZEM

Kapitat wtasny
Udziat % Grupy Develia S.A.

SPV Projekt A
Sp. zo.0. Sp. k.

32

20 396
757
20428

399

399

20029
80%

SPV Projekt A
Sp.zo.0.

28
28
28

32
32

32

(4)
80%

DEVELIA

Projekt
Ciszewskiego

Sp.zo.0.Sp. k.

395

24 499
5722
24 894

5809

15 636

21445

3449
80% /60% *
2070

2070

Malin
Development 1
Sp.zo.0.

1889
1170

892
3059

2845
2830
8

2853

206
25%

Projekt
Ciszewskiego
Sp.zo.o.

107
107

107

(104)
80%
(83)
83

Luisetaines Sp.
zo.0.

4 861

271

173

5132

5699
5699
17

5716

(584)
10%

152 207

Projekt
Mysliborska Sp.
z0.0.Sp. k.

1207
4 255

558
5462

5462
80%
4370

4370

Dane
skonsolidowane
Morska Vita S.A.

57 592
186 580
33081
244172

96 330
71311
9946
5200
106 276

137 896
50,01%

(61)
15193

Projekt
Mysliborska Sp.
zo.o.

1
1

1

07
07

07

(105)
80%
(84)

32

84



Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)
Udziat Grupy Develia S.A. w aktywach netto 16 023 (3) 51 (59) 68 962
Korekty, w tym: 72 3 718 571 5550
Alokacja ceny nabycia - - - - 5550
Udzielone pozyczki - - 688 571
Wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej 16 095 i 769 512 74 512

metoda praw wtasnosci na 30 czerwca 2025

Grupa Kapitatowa Develia S.A. dokonata szczegdtowej analizy umowy JV zawartej z Grupo Lar Holding Polonia Sp. z o.0.
Na bazie przeprowadzonej analizy, w szczegdlnosci zapisow dotyczacych wymogu jednomysinosci obu stron umowy
podczas podejmowania wszystkich istotnych decyzji spotek objetych umowg, pomimo posiadania 80% zaangazowania
kapitatowego w poszczegdlnych spotkach objetych umowg JV, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej Develia S.A. inwestycje zostaly zaklasyfikowane jako wspoine ustalenie umowne (wspdlne przedsiewzigcia)
i sg wyceniane metodg praw wtasnosci.

Grupa Kapitatowa Develia S.A. dokonata szczegdtowej analizy umowy JV zawartej z Hillwood Malin Development
Logistics, LLC. Na bazie przeprowadzonej analizy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowe;
Develia S.A. inwestycja zostata zaklasyfikowana jako wspolne ustalenie umowne (wspolne przedsiewziecie) i jest
wyceniana metodg praw wiasnosci.

Grupa Kapitatowa Develia S.A. dokonata szczegdtowej analizy umowy JV zawartej ze spdtkq zarzadzana przez | Asset
Management. Na bazie przeprowadzonej analizy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej
Develia S.A. inwestycja zostata zaklasyfikowana jako wspélne ustalenie umowne (wspélne przedsiewziecie) i jest
wyceniana metoda praw wtasnosci.

Grupa Kapitatowa Develia S.A. dokonata szczegdtowej analizy umowy JV zawartej z m.in. z funduszami inwestycyjnymi
zarzadzanymi przez Rockbridge TFI S.A. Na bazie przeprowadzonej analizy, w szczegélno$ci zapiséw dotyczacych
wymogu sposobu podejmowania wszystkich istotnych decyzji spotek objetych umowa, w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Develia S.A. inwestycja zostata zaklasyfikowana jako inwestycja w jednostke
stowarzyszong wyceniang metodg praw wtasnosci.

Na dzier 30 czerwca 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku nieruchomosci inwestycyjne w Grupie stanowi grunt
inwestycyjny w miejscowosci Malin k/Wroctawia.

Korekta wartosci
30 czerwca 2025 Wartosé EUR Wartosé PLN PWUG wedtug RAZEM
MSSF 16
Nieruchomosci inwestycyjne w przygotowaniu
Malin N/D 90379 - 90 379

90 379
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)
Korekta wartosci
31 grudnia 2024 Wartos¢ EUR Wartos¢ PLN PWUG wedlug RAZEM
MSSF 16
Nieruchomosci inwestycyjne w przygotowaniu
Malin N/D 90 379 - 90 379

90 379

Na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku warto$¢ gruntu w Malinie zostata zaprezentowana w warto$ci
Z wyceny rzeczoznawcy, oszacowanej w podejsciu pordwnawczym metodg poréwnania nieruchomosci parami. Wycena
nieruchomo$ci zostata okre$lona na poziomie 2 hierarchii warto$ci godziwej zgodnie z MSSF 13.

Uzgodnienie zmian warto$ci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku
oraz 31 grudnia 2024 roku zaprezentowano w tabeli ponizej:

Okres 6 miesiecy

zakoriczony Rok zako!iczony
30 czerwea 2025 31 grudnia 2024
Na poczatek okresu sprawozdawczego 90 379 147 488
Rozpoznanie i rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 - (6)
Poniesione naktady inwestycyjne 127 5012
Reklasyfikacja do aktywéw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy - (64 679)
Aktualizacjarw'artoéci godziwej nieruchomoéci (m.in.;z tytu}u Zmian wyceny (127) 2564
nieruchomosci w EUR, prac wykonczeniowych oraz kosztéw sprzedazy)
Na koniec okresu sprawozdawczego 90 379 90 379

dotyczy nieruchomosci Kolejowa we Wroctawiu

W zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci Arkady Wroctawskie, opisang ponizej, Aktywa trwate zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy nie wystepujg na dzier 30 czerwca 2025 roku.

Ponizej przedstawiono stan aktywéw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy na dzien 31 grudnia
2024 roku:

Korekta wartosci Koszty
31 grudnia 2024 Wartos¢ EUR Wartos¢ PLN PWUG wedlug sprzedazy RAZEM
MSSF 16 nieruchomosci
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy
Arkady Wroctawskie 42900 183 311 14 266 (7072) 190 505

190 505

Uzgodnienie zmian warto$ci bilansowych aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy
w okresie zakonczonym 30 czerwca 2025 roku oraz roku 31 grudnia 2024 roku zaprezentowano w tabeli ponize;:

DEVELIA
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)
Okres 6 miesiecy Rok zakoriczony
zakonczony -

30 czerwea 2025 31 grudnia 2024
Na poczatek okresu sprawozdawczego 190 505 194 305
Rozpoznanie i rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 (14 267) (15 365)
Poniesione naktady inwestycyjne - 84
Reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych - 64 679
Sprzedaz nieruchomosci (181733) (55 375)
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomosci (zmiana kursu EUR/PLN) (1537) (1048)
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomosci (m.in.: z tytutu zmian wyceny nieruchomosci w EUR,

A . . 7032 3225

prac wykonczeniowych oraz kosztéw sprzedazy)
Na koniec okresu sprawozdawczego - 190 505

dotyczy nieruchomosci Kolejowa we Wroctawiu

kwota zaprezentowana w roku 2025 dotyczy przede wszystkim kosztow dodatkowych zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci Arkady Wroctawskie we Wroctawiu.
Szczegdly zostaly zaprezentowane w nocie 14.

W dniu 30 czerwca 2025 r., Emitent oraz spdtka zalezna od Emitenta — Arkady Wroctawskie S.A., zawarta z Vastint
Poland Sp. z 0.0. przyrzeczong umowe sprzedazy w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu
19 grudnia 2023 r. (z p6ézn. zm.) dotyczacy sprzedazy przez: (i) spotke Arkady Wroctawskie S.A. prawa uzytkowania
wieczystego i prawa wiasno$ci nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielofunkcyjnym o nazwie ,Arkady Wroctawskie”
potozonym we Wroctawiu (,Nieruchomo$¢ 1”) oraz sprzedazy przez (i) Emitenta prawa wiasno$ci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem handlowo-ustugowym potozonym we Wroctawiu przy ul. Komandorskiej 7-11 (,Nieruchomo$¢
2"). Sprzedaz zostata rozpoznana w dniu 30 czerwca 2025 roku.

Cena bazowa za Nieruchomos$¢ 1 wynosita 38.690.409,00 EUR i zgodnie z postanowieniami umowy sprzedazy zostata
pomniejszona o koszty sktadek na ubezpieczenia tytutu oraz o$wiadczen i zapewnien i powiekszona o rozliczenie
podatku od nieruchomosci i opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i po obnizeniach oraz podwyzszeniach, o ktérych
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
0 koszty sktadek na ubezpieczenia tytutu oraz oSwiadczen i zapewnieh i powigkszona o rozliczenie podatku od
nieruchomosci 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).

W zwigzku z zawarciem umowy przyrzeczonej, wygasta udzielona przez Emitenta gwarancja korporacyjna do kwoty
12.000.000 EUR na zabezpieczenie roszczen Kupujacego wzgledem spdtki Arkady Wroctawskie S.A. o zwrot kwot
wyptaconych zaliczek oraz zaptate kar umownych.

Ponadto z zaptaconych cen sprzedazy nieruchomosci sptacony zostat w cato$ci tj. w facznej kwocie 26.000.000 EUR
kredyt bankowy wynikajacy z umowy zawartej przez Emitenta z mBank S.A. zaciagniety na refinansowania istniejacego
zadtuzenia spotki Arkady Wroctawskie S.A. oraz prefinansowania kwoty, ktéra miata zosta¢ zaptacona za nieruchomosci
zbywane przez sprzedajacych.

Na dzier 30 czerwca 2025 roku w pozyciji tej zostaty zaprezentowane grunty, ktére przeznaczone sg do dewelopowania
w okresie przekraczajagcym normalny cykl operacyjny zdefiniowany przez Grupe. Ponizsza tabela przedstawia
zestawienie gruntow:
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)

Centralna Vita Ill, Krakow (etap 7-8)

Aroniowa, Warszawa (etap 4-8)

Przy Parku Vita, Wroctaw (etap 5)

Sochaczewskiego, Warszawa (etap 3)

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwalych ogétem

Produkcja w toku

Produkty gotowe

Korekta wartosci PWUG zgodnie z MSSF 16
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw
Pozostate zapasy

Zapasy ogétem

Zmiany odpiséw aktualizujacych wartos¢ zapasow byty nastepujace:

Na poczatek okresu sprawozdawczego
Zwigkszenie

Wykorzystanie

Zmniejszenie

Na koniec okresu sprawozdawczego

30 czerwca 2025
44 059

35946

33367

29 331

142703

30 czerwca 2025

2848228
84 607

56 543
(18 486)
1545
2972437

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2025

19 442

(956)

18 486

31 grudnia 2024
44 059
35946
32770

112775

31 grudnia 2024

2502347
135 880
69 153
(19 442)
1131
2689 069

Rok zakonczony
31 grudnia 2024

47999
5572
(5763)
(28 366)
19 442

Na dziert 30 czerwca 2025 roku oraz na 31 grudnia 2024 roku zaden ze sktadnikéw zapasow nie byt przedmiotem

zastawu, ani nie byt objety hipoteka, za wyjatkiem hipoteki opisanej w nocie 32.

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug
Naleznosci budzetowe (bez podatku dochodowego)
Nalezno$ci wynikajace z blokady $rodkéw pienieznych na rachunkach zwigzanych z zakupami gruntu

Nalezno$ci wynikajace z blokady $rodkéw pienieznych na rachunkach zwigzanych z umowami
sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych

Nalezno$ci wynikajace z blokady Srodkéw pienieznych na rachunkach zwigzanych z realizowanymi
inwestycjami (przede wszystkim w infrastrukture komunalng)

Pozostate naleznosci od oséb trzecich

Naleznosci ogétem (netto)

Odpis aktualizujacy naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Odpis aktualizujacy pozostate naleznosci
Naleznosci brutto

30 czerwca 2025
9926

11746

28 629

28279

27434

2033
108 047
(7 052)
(128)
115 227

31 grudnia 2024
21550
19 680
10072

11397

27704

5709
96 112
(7 155)

(128)

103 395

Kwota 11.312 tys. zt dotyczy umow gwarancyjnych w okresie do 3 lat od dnia sprzedazy nieruchomosci Wola Retro, ktora nastapita w dniu 27 kwietnia 2023 roku.

Kwota 16.967 tys. zt dotyczy sprzedazy nieruchomosci Arkady Wroctawskie, otrzymana w dniu 01.08.2025 r.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
(w tysigcach ztotych)

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug (warto$¢ brutto) na dziert 30 czerwca 2025 roku oraz na dzieft 31 grudnia 2024 roku
o terminie wymagalno$ci do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci zostaly przedstawione ponizej:

do 1 miesigca
od 1 do 3 miesiecy
od 3 do 12 miesiecy

Krétkoterminowe naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, ogotem

Nalezno$ci budzetowe (bez podatku dochodowego) sq wymagalne w terminie do 3 miesiecy.

Zmiany oczekiwanych strat kredytowych w zakresie naleznosci byty nastepujace:

Na poczatek okresu
Zwiekszenie
Wykorzystanie
Zmniejszenie

Na koniec okresu

Obligacje komercyjn
Obligacje komercyjn

(Santander Factoring Sp. z 0.0.)
(Santander Factoring Sp. z 0.0.)
Obligacje komercyjne (Santander Factoring Sp. z 0.0.)
Obligacje komercyjne (Santander Factoring Sp. z 0.0.)
Krétkoterminowe papiery wartosciowe ogdétem

® @d® d® @D

Stopa procentowa
WIBOR 1M + 0,0%
WIBOR 1M + 0,0%
WIBOR 1M + 0,0%
WIBOR 1M + 0,0%

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
15 858 26616

42 968

1078 1121

16 978 28705
Ok;:z:ﬁr:zlzzlfcy Rok zako_ﬁczony
30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
7283 7913

232 1927

(80) (886)

(255) (1671)

7180 7283

Termin spfaty 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

Ponizsza tabela przedstawia zmiany w zakresie krotkoterminowych papieréw wartosciowych w okresie:

Krétkoterminowe papiery wartosciowe - zmiany w
okresie

Obligacje komercyjn
Obligacje komercyjn
Obligacje komercyjn
Obligacje komercyjn
RAZEM

(Santander Factoring Sp. z 0.0.)
(Santander Factoring Sp. z 0.0.)
(Santander Factoring Sp. z 0.0.)
(Santander Factoring Sp. z 0.0.)

® ® @@ @

Jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych

Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych

Pozostate aktywa finansowe ogoétem

31 grudnia
2024

19025
9017

28 042

DEVELIA

Nabycie

9000
10 000
19000

23-06-2025 - 19025
19-02-2025 - 9017
20-06-2025 - -
23-06-2025 - -
- 28 042
W%;’a’g Wynik.w 30 czerwca
odsetek okresie 2025
(19 569) 544
(9 275) 258
(9 000) -
(10 070) 70
(47 914) 872
30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
7755 44 832
187 895 188 200
195 650 233032
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2025 roku

(w tysigcach ztotych)

Jednostki uczestnictwa wfunduszach 54 o 40ia 9024 Nabycie Wykup I\ i w okresie 30 czerwea 2025
inwestycyjnych Umorzenie

o :
Subfundusz QUERCUS Ochrony Kapitatu 2 - (2) - -
Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz Trezor 3498 - (3 584) 86 -
Allianz SFIO Stabilnego Dochodu (d. Aviva) 8027 - (8241) 214 -
GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 11233 - (10 000) 244 1477
Generali Korona Obligacji Uniwersalny 3011 - 111 3122
Generali Obligacji Krotkoterminowy 3017 - - 104 3121
Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz Trezor 5584 - (5702) 138 20
VIG/ C-QUADRAT Konserwatywny 3271 1000 (4 346) 88 13
RAZEM 44 832 1009 (39 304) 1218 7755

Na dzien bilansowy jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych sg wyceniane wedtug ceny rynkowej. Skutki
wzrostu lub obnizenia jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych wycenionych wedtug cen (warto$ci)
rynkowych prezentowane sg odpowiednio w przychodach lub kosztach finansowych. Jednostki uczestnictwa w dtuznych
otwartych funduszach inwestycyjnych nie posiadajg okre$lonego terminu zapadalno$ci, mozliwa jest realizacja
umorzenia jednostek w dowolnym momencie.

Okres 6 miesiecy

Rachunki powiernicze - zmiany zakonczony Rok zako!iczony
30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Na poczatek okresu sprawozdawczego 188 200 143 923
Whpiaty klientdw w okresie 1022018 1973 594
Zwolnienia srodkow w okresie (1022 323) (1929 317)
Na koniec okresu sprawozdawczego 187 895 188 200

Srodki pienigzne na rachunkach powierniczych otwartych, dotycza $rodkéw pienieznych generowanych w procesie
sprzedazy i realizacji inwestycji deweloperskich zgodnie z ustawg deweloperska. Rachunek powierniczy otwarty pozwala
na wyptate deweloperowi zgromadzonych $rodkéw w trakcie trwania prac budowlanych. Kolejne transze wyptacane sg
zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia, czyli po zakonczeniu kolejnych etapéw budowy.

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

Srodki pieniezne w banku i w kasie 116 279 78 946
Lokaty bankowe 341984 500 589
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ogétem, w tym: 458 263 579 535

Nadwyzki finansowe Grupa lokuje na krétkoterminowych lokatach bankowych, dodatkowo inwestuje w krétkoterminowe
instrumenty finansowe w postaci nabywania jednostek uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych
oraz obejmowania obligacji spétek komercyjnych z grup bankowych, posiadajacych ratingi inwestycyjne o stabilnej
kondycji finansowej. Grupa dywersyfikuje ryzyko ptynnosci poprzez réznicowanie okreséw zapadalnosci poszczegdlnych
instrumentow — od ptynnych jednostek uczestnictwa w TFI do krétkoterminowych obligacji z okresem zapadalnoéci od
trzech do dziewieciu miesiecy.
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Ponizsza tabela przedstawia terminy zapadalnosci lokat bankowych prezentowanych w pozycji Srodki pienigzne:

Lokaty terminowe - terminy zapadalnosci

do 1 miesigca
od 1 do 3 miesiecy

Lokaty bankowe ogotem

Dlugoterminowe
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w EUR
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Program obligacji
Program obligacji
Program obligacji
Program obligacji
Program obligacji
Program obligacji

Krétkoterminowe
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w EUR
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Kredyt bankowy w PLN
Program obligacji
Program obligacji
Program obligacji
Program obligacji

Podmiot

Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.

Podmiot

Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.

Stopa procentowa
Wibor 1M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 1M+marza
Euribor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza

Stopa procentowa
Wibor 1M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 1M+marza
Euribor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
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341 984

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
341 869

500 589

500 589

Termin spfaty 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

30-11-2026
30-04-2026
12-11-2026
13-07-2028
05-05-2025
30-06-2025
31-12-2026
13-11-2027
31-10-2026
31-12-2027
15-12-2026
30-06-2030
27-03-2025
06-07-2026
08-12-2027
19-05-2028
30-10-2028
16-02-2029

89 161

99 841
159 251
99 315
99 208
158 506
705 282

Termin spfaty 30 czerwca 2025

30-06-2026
30-04-2026
30-06-2026
30-06-2026
05-05-2025
30-06-2025
30-06-2026
30-06-2026
30-06-2026
30-06-2026
30-06-2026
30-06-2026
27-03-2025
04-07-2025
08-09-2025
20-08-2025

41916

2117
578
887

108 899

110 635

179 425
99 686
159 005
99 196
99090

855936

31 grudnia 2024

42 351

1135

143
2165
751
967
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Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza 30-07-2025 1297 1408
Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza 18-08-2025 1490

48 285 48 920

Kredyt w spotce Develia S.A. zawarty z mBank S.A. na podstawie umowy o kredyt odnawialny z dnia 3 grudnia
2020 r. wraz z pozniejszymi zmianami, kwota kredytu wynosi 50 min PLN, termin spfaty kredytu wyznaczono na
30 listopada 2026 .

Kredyt w spdice Develia S.A. zawarty w dniu 29 kwietnia 2021 r. z Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bank
Polski S.A. na podstawie umowy kredytu w rachunku biezacym wraz z pdzniejszymi zmianami, kwota kredytu
wynosi 50 min PLN, termin spfaty wyznaczono na 30 kwietnia 2026 r.

Kredyt w spofce Develia S.A. zawarty w dniu 12 kwietnia 2022 r. z Santander Bank Polska S.A. na podstawie
umowy kredytu wraz z pozniejszymi zmianami, kwota kredytu wynosi 30 min PLN, termin spfaty kredytu
wyznaczono na 12 listopada 2026 r.

Kredyt w spétce Develia S.A. zawarty w dniu 14 lipca 2023 r. z mBank S.A. i Powszechng Kasa Oszczednosci
Bankiem Polskim S.A. na podstawie umowy kredytu wraz z p6zniejszymi zmianami, kwota kredytu wynosi 200 min
PLN, termin spfaty kredytu wyznaczono na 13 lipca 2028 r.

Kredyt w spdice Develia S.A. zawarty w dniu 29 wrze$nia 2023 r. z VeloBank S.A. na podstawie umowy kredytu
w rachunku biezacym wraz z pdzniejszymi zmianami, kwota kredytu wynosi 20 min PLN, kredyt zostat zamknigty
z dniem 05 maja 2025 .

Kredyt w spotce Develia S.A. zawarty w dniu 11 marca 2024 r. z mBank S.A. na podstawie umowy kredytu, kwota
kredytu wynosi 30 min EUR, kredyt sptacono w dniu 30 czerwca 2025 .

Kredyt w spotce Develia S.A. zawarty w dniu 28 czerwca 2024 r. z VeloBank S.A. na podstawie umowy
korporacyjnej linii kredytowej, kwota kredytu wynosi 70 min PLN, termin sptaty kredytu wyznaczono na 31 grudnia
2026 .

Kredyt w spoice Develia S.A. zawarty w dniu 14 listopada 2024 r. z ING Bank Slaski S.A. na podstawie umowy
kredytu w rachunku biezacym, kwota kredytu wynosi 50 min PLN, termin sptaty kredytu wyznaczono na 13 listopada
2027 r.

Kredyt w spoice Develia S.A. zawarty w dniu 3 grudnia 2024 r. z PKO Bank Polski S.A. na podstawie umowy
0 kredyt nieodnawialny, kwota kredytu wynosi 85,3 min PLN, termin sptaty kredytu wyznaczono na 31 pazdziemika
2026 .

Kredyt w spétce Develia S.A. zawarty w dniu 20 grudnia 2024 r. z PKO Bank Polski S.A. na podstawie umowy
0 kredyt nieodnawialny, kwota kredytu wynosi 80 min PLN, termin spfaty kredytu wyznaczono na 31 grudnia 2027 r.
Kredyt w spdtce Develia S.A. zawarty w dniu 23 grudnia 2024 r. z Alior Bank S.A. na podstawie umowy o kredyt
nieodnawialny, kwota kredytu wynosi 57.774 tys. PLN, termin sptaty kredytu wyznaczono na 15 grudnia 2026 r.
Kredyt w spéfce Develia S.A. zawarty w dniu 27 czerwca 2025 r. z mBank S.A. i Powszechng Kasg Oszczednosci
Bankiem Polskim S.A. na podstawie umowy kredytu, kwota kredytu wynosi 200 min PLN, termin sptaty kredytu
wyznaczono na 30 czerwca 2030 r.

Obligacje kuponowe seria PLO112300044, emisja z dnia 27 marca 2023 r., warto$¢ emisji 180 min PLN, data
wykupu 27 marca 2026 r. W dniu 27 marca 2025 r. Develia S.A. dokonata przedterminowego wykupu obligacii.
Obligacje kuponowe seria PLO112300051, emisja z dnia 6 lipca 2023 r., warto$¢ emisji 100 min PLN, data wykupu
6 lipca 2026 .

Obligacje kuponowe seria PLO112300069, emisja z dnia 8 grudnia 2023 r., warto$¢ emisji 160 min PLN, data
wykupu 8 grudnia 2027 .

Obligacje kuponowe seria PLO112300077, emisja z dnia 20 maja 2024 r., warto$¢ emisji 100 min PLN, data wykupu
19 maja 2028 r.

Obligacje kuponowe seria PLLCCRP00207, emisja z dnia 30 pazdziernika 2024 r., warto$¢ emisji 100 min PLN,
data wykupu 30 pazdziernika 2028 r.

Obligacje kuponowe seria PLLCCRP00249, emisja z dnia 17 lutego 2025 r., warto$¢ emisji 160 min PLN, data
wykupu 16 lutego 2029 r.

Umowy kredytowe zawierajg standardowe dla tego typu uméw obowigzki Emitenta jako kredytobiorcy, w szczegdinosci
w zakresie uzyskania zgody Banku na dokonanie okreslonych czynnosci, utrzymywania wskazanych kowenantéw
finansowych oraz obowigzkdw informacyjnych wobec Banku. Dokumenty dotyczace emisji obligacji zawieraja obowigzki
Emitenta w zakresie utrzymywania wskazanych kowenantéw finansowych oraz obowigzkéw informacyjnych wobec
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Obligatariuszy. Na dziern sporzadzenia sprawozdania finansowego Emitent potwierdza spetnienie kowenantéw
wynikajacych z zawartych umow kredytowych i dokumentdw z emisji Obligacii.
Przypisanie poszczegolnych kredytow, obligacji do segmentéw operacyjnych zaprezentowano w nocie 12.

Srednie wazone oprocentowanie obligacji w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku oraz w roku 2024
wyniosto odpowiednio: 8,89% oraz 9,14%.

Srednie wazone oprocentowanie kredytéw w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku oraz w roku 2024
wyniosto odpowiednio: 7,20% oraz 7,49%.

Ponizej zostaty przedstawione zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji w podziale na terminy zapadalnosci
(prezentowane kwoty nie obejmujg wycen na dzien bilansowy):

mi:;iqca mietﬁ? o miz';i:cy 121t 23lat  34lat  45lat >5lat  Ogélem

Obligacje (WIBOR) 3572 3125 - 100000 260000 260000 i - 626697
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR) 11915 . 30000 40000 40000 10000 : - 131915
15487 3125 30000 140000 300000 270000 : . 758612

Na dzien 30 czerwca 2025 roku wycena warto$ci godziwych transakciji typu forward przedstawia sie nastepujaco:

Wartosé¢ bilansowa (godziwa)

Nominat instrumentow
transakcji w

Termin realizacji

whcalvis] Ml o .
FX forward [EUR] 2000 233 - 3.06.2024 29.12.2025
FX forward [EUR] 2000 337 - 11.06.2024 29.12.2025
FX forward [EUR] 2000 268 - 8.10.2024 29.12.2025
FX forward [EUR] 2000 342 - 24.10.2024 29.12.2025
Razem 1180

Wycena instrumentdw zabezpieczajgcych traktowana jest jako poziom 2 hierarchii okreslania i wykazywania w wartosci
godziwej. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku oraz w roku 2024 nie miaty miejsca przesuniecia
miedzy poziomem 1 a poziomem 3 hierarchii wartosci godziwej.

Do 30 czerwca 2025 roku, w zwigzku z zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci Arkady Wroctawskie
okreslonej w EUR oraz zawarciem umowy kredytu w czesci na pre-finansowanie ceny sprzedazy Nieruchomosci, Grupa
zdecydowata o zastosowaniu rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw pienigznych. Rachunkowo$¢ zabezpieczen byta
ujmowana zgodnie z MSSF 9.

W zwigzku z transakcjg nabycia 100% udziatow spotki Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. (obecnie Develia Vita
Sp.z0.0.), ktorej cena jest wyrazona w EUR, Grupa zdecydowata o zastosowaniu rachunkowos$ci zabezpieczen
przeptywdw pienieznych.

Pozycjg zabezpieczang sq przyszte przeptywy pieniezne w wysokosci 66.500.000,00 EUR z tytutu ceny zakupu udziatéw
ptatne do sprzedajacego. Na dzien 30 czerwca 2025 roku instrumentem zabezpieczajacym przyszte przeptywy pieniezne
sq $rodki pochodzace z zakupu waluty poprzez zawarcie transakcji wymiany walutowej FX spot (posiadane srodki w EUR
sq lokowane na depozytach terminowych zgodnie ze strategig lokowania $rodkéw w Grupie).
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Rachunkowos¢ zabezpieczen jest ujmowana zgodnie z MSSF 9. W przypadkach, gdzie instrumentem zabezpieczajacym
nie jest instrument pochodny, jest nim niederywat w postaci réznic kursowych z walutowych depozytoéw, na ktérych
zdeponowano $rodki z powyzszych zrodet.

Na 30 czerwca 2025 roku, Grupa ujefa z tego tytutu w innych catkowitych dochodach kwote 1.256 tys. zt.

W dniu 7 stycznia 2025 r. pomiedzy Emitentem, a mBank S.A. i Biurem Maklerskim mBank S.A. zostat zawarty aneks
do umowy programowej z dnia 2 pazdziernika 2018 r. (z p6zn. zmianami) ("Umowa Programowa"), na podstawie ktdrego
podwyzszona zostata kwota programu wielokrotnych emisji obligacji ustanowionego na podstawie Umowy Programowej
z kwoty 750 min PLN do kwoty 800 min PLN (,Program Emisji”).

W dniu 4 lutego 2025 r. Zarzad spotki Develia S.A. podjat uchwate o przedterminowym wykupie na zadanie Emitenta
wszystkich nieumorzonych ani niepozostajacych wiasno$cig Emitenta obligacji o kodzie ISIN: PLO112300044.
Wczesniejszy wykup obligacji wyznaczono na 27 marca 2025 .

W dniu 17 lutego 2025 r. Emitent dokonat emisji 160.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacji kuponowych
o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 160.000 tys. PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzien 16 lutego 2029 r.

W dniu 27 marca 2025 r. Emitent dokonat przedterminowego wykupu niezabezpieczonych 3-letnich obligacji kuponowych
o wartosci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej obligacji na kwote 180.000 tys. PLN.

W dniach 20 maja 2025 r. i 21 maja 2025 r. odbyty sie obrady Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii ISIN:
PLLCCRP00207, PLO112300077, PLO112300051, PLO112300069, na ktorych podjeto uchwaly stwierdzajace, ze
wystapienie spadku wskaznika kapitatow wtasnych ponizej poziomu wskazanego w punkcie 11.1(b) warunkdw emisji
Obligacji w okresie do daty wykupu Obligacji nie bedzie uprawniato obligatariuszy do skorzystania z opcji wezesniejszego
wykupu Obligacji, pod warunkiem, ze wskaznik kapitatdbw wiasnych, wykazywany w $wiadectwie zgodnosci
przekazywanym przez Emitenta zgodnie z punktem 11.2 warunkéw emisji Obligacji do daty wykupu Obligacji nie bedzie
nizszy niz 25%.

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

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

W dniu 17 kwietnia 2025 r. spétka Develia S.A. zawarta z VeloBank S.A. aneks do umowy kredytu z 28 czerwca 2024 .
wraz z poOzniejszymi zmianami, na podstawie ktorego rozszerzono obcigzenie hipotekq na nieruchomo$ciach na
zabezpieczenie sptaty kredytu.

W dniu 22 kwietnia 2025 r. spotka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A. aneks
do umowy kredytu z 29 kwietnia 2021 r. wraz z p6zniejszymi 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.

Z dniem 5 maja 2025 r. spétka Develia S.A. rozwigzata z VeloBank S.A. umowe kredytu zawartg w dniu 29 wrzesnia
2023 r. wraz z p6zniejszymi zmianami, w zakresie udzielenia kredytu do kwoty 20 min PLN z terminem spfaty 25 czerwca
2025,

W dniu 7 maja 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. aneks do
umowy kredytu z 3 grudnia 2024 r., na podstawie ktdrego dokonano zmian porzadkowych w umowie kredytu oraz
zmieniono termin ustanowienia zabezpieczen spfaty kredytu.
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W dniu 10 czerwca 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z VeloBank S.A. aneks do umowy kredytu z 28 czerwca 2024 .
wraz z pdzniejszymi zmianami, na podstawie ktérego dokonano korekty zapisu wprowadzonego w aneksie z 17 kwietnia
2025,

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 29 kwietnia 2021 r. wraz z pdzniejszymi zmianami, na podstawie ktérego dokonano zmiany
zabezpieczen sptaty kredytu.

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

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

W dniu 18 czerwca 2025 r. spdtka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy kredytu z dnia 3 grudnia 2020 .
wraz z p6zniejszymi zmianami, na podstawie ktérego zmieniono zabezpieczenia sptaty kredytu oraz kwote dostepnego
kredytu obnizono do wysokosci 29,3 min PLN.

W dniu 27 czerwca 2025 r. spotka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. oraz Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem
Polskim S.A. umowe kredytu do kwoty 200 min PLN, termin sptaty ustalono na 30 czerwca 2030 .

W dniu 30 czerwca 2025 r. spotka Develia S.A. dokonata catkowitej sptaty kredytu zaciggnietego na podstawie umowy
kredytu zawartej z mBank S.A. z 11 marca 2024 .

W okresie 6 miesigcy zakonczonym 30 czerwca 2025 r. spétka Develia S.A. dokonata sptaty kredytu zawartego na
podstawie umowy kredytu z 14 lipca 2023 r. zgodnie z harmonogramem sptaty w kwocie 20.000 tys. PLN.

W okresie 6 miesiecy zakoniczonym 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.

W dniu 9 lipca 2025 r. spétka Develia S.A. dokonata uruchomienia kredytu udzielonego przez Powszechng Kasg
Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A. na podstawie umowy kredytu z 29 kwietnia 2021 r. wraz z p6zniejszymi zmianami
w wysokos$ci 40.000 tys. PLN. W dniu 16 lipca 2025 r. spdtka Develia dokonata sptaty zaciggnietego kredytu. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego saldo kredytu wynosi 0,00 PLN.

W dniu 9 lipca 2025 r. spétka Develia S.A. dokonata uruchomienia kredytu udzielonego przez ING Bank Slaski S.A. na
podstawie umowy kredytu z 14 listopada 2024 r. w wysoko$ci 50.000 tys. PLN. W dniu 8 sierpnia 2025 r. spotka Develia
dokonata sptaty zaciggnietego kredytu. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego saldo kredytu wynosi
0,00 PLN.

W dniu 9 lipca 2025 r. spétka Develia S.A. dokonata uruchomienia transzy kredytu udzielonego przez VeloBank S.A. na
podstawie umowy kredytu z 28 czerwca 2024 r. wraz z pozniejszymi zmianami w wysoko$ci 10.000 tys. PLN. W dniu
6 sierpnia 2025 r. spdtka Develia dokonata sptaty w wysokosci 9.999 tys. PLN. Na dzieh sporzadzenia sprawozdania
finansowego saldo kredytu wynosi 100,00 PLN.

W dniu 7 sierpnia 2025 r. spétce Develia S.A. po spetnieniu okreslonych w umowie kredytu warunkéw zawieszajacych,
wyptacona zostata pierwsza transzy kredytu w wysokosci 150.000 tys. PLN.

Z dniem 2 wrze$nia 2025 r. uptynat okres wykorzystania kredytu zawartego na podstawie umowy kredytu z 3 grudnia
2024 r. przez spotke Develia S.A. z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A., w wyniku czego rozwigzaniu
ulegta umowa kredytu.

W dniu 4 wrzesnia 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.
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W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku takie zdarzenia nie wystapity.

Celem Grupy jest utrzymanie rdwnowagi pomiedzy ciggtoscia, a elastyczno$cig finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Spétka posiada wiasne srodki finansowe
zabezpieczajgce biezacq dziatalnos¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie dziatalnosci wymaga
pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytéw bankowych lub emisje obligaciji. Spotka dazy
do dostosowania termindw sptaty kolejnych rat do wptywow ze sprzedazy poszczegdlnych inwestycii.

W ocenie Zarzadu sytuacja ptynno$ciowa Grupy jest bardzo dobra — srodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa finansowe
zapewniajg terminowg obstuge krétkoterminowych zobowigzan finansowych. Realizowane wplywy ze sprzedazy
mieszkan z inwestycji stanowig zrodio sptat obligacji finansujacych segment mieszkaniowy Grupy, natomiast wptywy
z projektow przejetych wraz z zakupem spdtek z Nexity stanowig zrédto sptaty kredytu zaciggnietego na akwizycje tych
spotek. Zarzad Jednostki Dominujacej sporzadzit plan finansowy na kolejne lata, ktory wskazuje na mozliwo$¢ utrzymania
Zrédet finansowania dziatalnosci.

Analiza wymagalno$ci aktywdw i zobowigzan finansowych zostata przedstawiona w poszczegélnych notach dotyczacych
tych kategorii sprawozdania finansowego.

Zmiany w zakresie zabezpieczen sptaty kredytéw dokonane w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku
zostaty przedstawione ponizej:

1. Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 3 grudnia 2020 roku przez Develia S.A. z mBank
SA:
— dokonano zmiany nieruchomosci, ktorych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub
spotki zalezne, na ktorych ustanowiono hipoteke umowng do kwoty 75.000 tys. PLN.

2. Zabezpieczenia do umowy kredytu w rachunku biezacym zawartej dnia 29 kwietnia 2021 roku przez Develia S.A.
z PKO Bank Polski S.A.:
— dokonano zmiany nieruchomosci, ktorych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub
spotki zalezne, na ktérych ustanowiono hipoteke umowng do kwoty 150.000 tys. PLN,
— podpisano umowe przystapienia do dtugu przez spotke zalezng Develia Wroctaw S.A.,

— wprowadzono przelew wierzytelnosci z uméw ubezpieczenia inwestycji realizowanych na zabezpieczonych
nieruchomosciach,

— wprowadzono przelew wierzytelno$ci pienigznych z tytutlu Uméw Rachunkéw MRP prowadzonych dla inwestyciji
realizowanych na zabezpieczonych nieruchomosciach,

— podpisano oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez spétke Develia S.A. oraz spétke zalezng Develia
Wroctaw S.A.

3.  Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 28 czerwca 2024 roku przez Develia S.A. z VeloBank S.A.:
— ustanowiono hipoteke na dodatkowej nieruchomosci, ktorej wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest
spotka zalezna LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A.,

— podpisano o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez spotke zalezng LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Investments S.K.A.

4, Zabezpieczenia do umowy kredytu nieodnawialnego zawartej dnia 3 grudnia 2024 roku przez Develia S.A. z PKO

Bank Polski S.A.:

— zastawy finansowe i rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 127.950 tys. PLN na
wierzytelno$ciach z tytutu wszystkich rachunkow Develia S.A. (z wyjatkiem Rachunku MRP i innych rachunkéw
powierniczych), prowadzonych w PKO BP S.A. zastgpiono przelewem wierzytelno$ci pienieznych z tytutu
Umowy Rachunku MRP.
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5. Zabezpieczenia do umowy kredytu nieodnawialnego zawartej dnia 20 grudnia 2024 roku przez Develia S.A. z PKO

Bank Polski S.A.:

— zastawy finansowe i rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 120.000 tys. PLN, na
wierzytelnosciach z tytutu wszystkich rachunkéw Develia S.A. (z wyjatkiem Rachunku MRP i innych rachunkéw
powierniczych), prowadzonych w PKO BP S.A. zastgpiono przelewem wierzytelno$ci pienieznych z tytutu
Umowy Rachunku MRP.

Po dniu 30 czerwca 2025 r. ustanowione zostaty wszystkie wymagane zabezpieczenia do kredytu bankowego do kwoty
200.000.000 PLN zawartego pomiedzy Emitentem jako kredytobiorcg a mBank S.A. i PKO BP S.A. jako kredytodawcami
w celu finansowania lub refinansowania programu inwestycyjnego Grupy oraz finansowanie lub refinansowanie ceny
nabycia gruntow zakontraktowanych przez Bouygues Immobilier Polska sp. z 0.0. (obecnie pod firmg Develia
Vita Sp. z 0.0.):

- zastawy rejestrowe i finansowe na rachunkach bankowych Develia S.A.,

- petnomocnictwa i blokady dotyczace rachunkdw bankowych Develia S.A.,

- zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach Develia Vita Sp. z 0.0.,

- zastawy rejestrowe i finansowe na rachunkach bankowych Develia Vita Sp. z 0.0.,

- petnomocnictwa i blokady dotyczace rachunkdw bankowych Develia Vita Sp. z 0.0.,

- zastaw rejestrowy na zbiorze aktywow Develia Vita Sp. z 0.0.,

- przelew wierzytelno$ci na zabezpieczenie Develia Vita Sp. z 0.0,

- podporzadkowanie oraz przelew wierzytelnosci na zabezpieczenie Develia Vita Sp. z 0.0. i Develia S.A.,

- oSwiadczenie o poddaniu spotki Develia Vita Sp. z 0.0. egzekucji,

- oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki umownej facznej Develia Vita Sp. z 0.0. i Develia Warszawa Sp. z 0.0. do kwoty
300 min zt.

W wyniku nabycia grupy spotek Morska Vita S.A. Grupa Develia stata si¢ strong umowy poreczenia wekslowego na
kwote pozostatego do sptaty kredytu w spétce Derby Investment Sp. z 0.0. (3,5 min zt plus odsetki). Grupa posiada
wierzytelnos¢ regresowg w stosunku do Derby Investment Sp. z 0.0. w zakresie tego zobowigzania, w postaci poddania
sie Derby egzekucji na podstawie art. 777 par. 1 KPC z catego majatku spétki Derby Investment Sp. z 0.0. do kwoty
3.657.729,00 zt. Poreczenie wekslowe wygasto w dniu 17 lutego 2025 roku.

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

Zobowigzania z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow 55401 69 158
Zobowigzania z tytutu najmu powierzchni biurowej 9453 8325
Zobowigzania z tytutu leasingu samochodéw 1672 1457
Razem, w tym: 66 526 78 940
Diugoterminowe 7857 6978
Krotkoterminowe 58 669 71962

Ponizej zostaly zaprezentowane zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz
31 grudnia 2024 roku w podziale na okresy zapadalnosci:

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

do 1 miesigca 277 177

od 1 do 3 miesiecy 555 497

od 3 do 12 miesigcy 6 060 7454

od 1 roku do 2 lat 5486 6040

od 2 do 3 lat 5284 5858
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od 3do 4 lat 4925 5402
od 4 do 5 lat 4059 4753
powyzej 5 lat 39 880 48 759
Razem 66 526 78 940

Zobowigzania z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw przedstawiajg zobowigzanie wynikajace z catego okresu
umownego na dzien sprawozdawczy, ale ich realizacja bedzie uzalezniona od zakonczenia realizacji cyklu
deweloperskiego oraz przekazania lokali nabywcom.

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 205 555 187 969
Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego) 17018 20 863
Zobowigzania z tytutu kaucii 37538 38 761
Zobowigzania z tytutu podwyzszenia kapitatu w spétce stowarzyszonej - 44 991
Zobowigzanie z tytutu wynagrodzen 28519 28 047
Zobowigzania z tytutu kosztow ekwiwalentow urlopowych 3780 3604
Zobowigzanie z tytutu badania sprawozdania finansowego 464 1225
Pozostate zobowigzania 369 6524
RAZEM, w tym: 293243 331984

- dtugoterminowe - -
- krétkoterminowe 293 243 331984

Zobowigzania budzetowe dotycza gtéwnie podatku dochodowego od oséb fizycznych, ZUS, podatku VAT i podatkéw
cywilno-prawnych. Zobowigzania budzetowe rozliczane sg w terminach ustawowych.

Zobowigzania z tytutu kaucji dotyczg gtéwnie kwot zatrzymanych w zwigzku z realizacjg projektow deweloperskich, jak
réwniez kwot wptaconych na poczet rezerwacji lokali mieszkalnych w realizowanych przez Grupe inwestycjach
mieszkaniowych.

Ponizej zostato przedstawione wiekowanie zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na dzien 30 czerwca 2025 roku
i 31 grudnia 2024 roku o terminie wymagalno$ci do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci:

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

do 1 miesigca 147 909 126 505
od 1 do 3 miesiecy 15398 34915
od 3 do 12 miesiecy 42 248 26 549
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug 205 555 187 969

Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu w ciggu okresu sprawozdawczego przedstawiono
W ponizszej tabeli:

Na odprawy Rezex Wy
emerytaine, Na sprawy zwigzane ze .
! . sprzedazq Pozostafe Ogofem
rentowe, sporne i sagdowe , L
- nieruchomosci
posmiertne , .
inwestycyjnych
Na dzieni 1 stycznia 2025 roku 1114 4186 5145 82616 93 061
Utworzone - 466 1128 3915 5509
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Reklasyfikacja - - - (3952) (3952)
Wykorzystanie - (152) (3288) (2374) (5814)
Rozwigzane - (80) (763) (113) (956)
Na dzien 30 czerwca 2025 roku, w tym: 1114 4420 2222 80 092 87 848
-dtugoterminowe 783 - - - 783
-krétkoterminowe 331 4420 2222 80 092 87 065

Rezerwy pozostate obejmujg przede wszystkim koszty zwigzane z pracami budowalnymi dotyczacymi zakoriczonych
projektow deweloperskich, w przypadku ktorych realizacja jeszcze sie nie rozpoczeta.

Na odpraw, Rezerwy
eme ﬁalney Na spraw, Zwigzane ze
V! ! prawy sprzedazq Pozostafe Ogofem
rentowe, sporne i sadowe nieruchomosci
posmiertne inwestycyjnych
Na dzien 1 stycznia 2024 roku 867 2182 24 247 82711 110 007
Utworzone 273 2739 2106 14 377 19 495
Reklasyfikacja - - - 10118 10118
Wykorzystanie - (333) (15 558) (21817) (37 708)
Rozwigzane (26) (402) (5650) (2773) (8 851)
Na dzien 31 grudnia 2024 roku, w tym: 1114 4186 5145 82616 93 061
-dtugoterminowe 782 - 29 - 811
-krotkoterminowe 332 4186 5116 82616 92 250
30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Whptaty na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - 25742
Whptaty na poczet sprzedazy mieszkan/lokali 1307 986 998 306
Whptaty pozostate 339 1 366
Zobowiazania z tytutu uméw z klientami ogétem 1308 325 1025 414

Zobowigzania dotyczace aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy na 31 grudnia 2024 roku
dotyczyty zobowigzan z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu nieruchomosci inwestycyjnych Arkady Wroctawskie.

W dniu 30 czerwca 2025 roku nastapita sprzedaz nieruchomosci Arkady Wroctawskie. Szczegdty opisano w nocie 25.

Okres 6 miesieccy ~ Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024

Bilansowa zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem kredytéw i obligacii (38 741) 254 676
Zobowigzania zwigzane z podwyzszeniem kapitatu jednostek stowarzyszonych 44 991 (44 991)
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Zobowigzania z tytutu wyptaty dywidendy - (226 140)
Zmiana stanu zobowigzan 6250 (16 455)

Okres 6 miesiecy ~ Okres 6 miesiecy

zakoriczony zakonczony

30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
Wycena instrumentéw finansowych typu forward (1494) -
Rachunkowo$¢ zabezpieczen 239 1104
Wynik z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych (4 643)
§pisa[1ie naktadéw oraz utworzenie odpisoéw aktualizujacych warto$¢ warto$ci niematerialnych oraz 5930
$rodkow trwatych
Wycena programu motywacyjnego w formie akcji 8802 2034
Pozostate (237) (507)
Inne korekty 8597 2631

Pozycja ,Zmiana stanu nalezno$ci” wykazana w przeptywach srodkdw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej zawiera
rowniez zmiang z tytutu kwoty naleznej w zwigzku z transakcjg sprzedazy nieruchomosci Arkady Wroctawskie w kwocie
4 min EUR, ktéra Grupa otrzymata po dacie bilansowe;.

Pozycja ,Zmiana stanu rozliczeh migdzyokresowych” wykazana w przeptywach Srodkow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej rdzni sie od zmiany bilansowej 0 kwote zaliczki otrzymanej w latach poprzednich w zwigzku z transakcjg
sprzedazy nieruchomosci Arkady Wroctawskie w kwocie 6 min EUR.

Pozycja ,Inne wptywy inwestycyjne” wykazana w przeptywach srodkéw pienieznych z dziatalnoSci inwestycyjnej
obejmuje przede wszystkim wycofanie wktadéw oraz wyptate zysku ze spétek wycenianych metoda praw wiasnosci
(odpowiednio kwoty 26.686 tys. zt oraz 11.413 tys. zt).

Pozycja ,Odsetki” wykazana w przeptywach $rodkdw pienieznych z dziatalno$ci finansowej obejmuje kwote zaptaconych
odsetek, w tym réwniez czes$¢ odsetek, ktéra zostata aktywowana w zapasach.

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

a) Wysoko$¢ 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) Dzieh 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.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa nie planuje ponie$¢ znaczacych naktadow na rzeczowe aktywa trwate oraz
warto$ci niematerialne inie posiada zadnych istotnych zobowigzan umownych, ktorych przedmiotem jest nabycie
rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych.
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Na dzien 30 czerwca 2025 roku ani obecnie nie tocza sie postepowania sgdowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A. lub jednostek zaleznych, ktdrych wartos¢ bytaby
istotna dla sytuacji finansowej spdtek Grupy. Spdtki zalezne od Develia S.A. sg strong postepowan sgdowych
i administracyjnych, ktérych warto$¢ nie ma materialnego wptywu na ich dziatalnos¢ lub kondycje finansowa.
Pozostate sprawy w znaczacej wiekszo$ci dotyczg roszczen spotek zaleznych od Develia S.A. dochodzonych od ich
dtuznikow. Rezerwy na sprawy sadowe zostaty zaprezentowane w nocie 35.

Zmiany w zakresie aktywdw i zobowigzan warunkowych dokonane w okresie 6 miesigcy zakoriczonym 30 czerwca 2025

roku zostaty przedstawione ponizej:

« 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 spdtki Arkady Wroctawskie S.A., spitka ta
udzielita Emitentowi poreczenia udzielonego kredytu oraz prefinansowania kwoty, ktéra ma zosta¢ zaptacona za
nieruchomosci zbywane przez Spétke oraz Poreczyciela tj. budynek Arkad Wroctawskich wraz z sasiednim gruntem
nalezacym do Emitenta. Powyzsze poreczenie wygasto z dniem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci w dniu 30 czerwca 2025 .

« W wyniku nabycia grupy spotek Morska Vita S.A. Grupa Develia stata sie strong umowy poreczenia wekslowego
na kwote pozostatego do spfaty kredytu w spdice Derby Investment Sp. z 0.0. (3,5 min PLN plus odsetki). Grupa
posiada wierzytelno$¢ regresowg w stosunku do Derby Investment Sp. z 0.0. w zakresie tego zobowigzania,
w postaci poddania sie egzekucji na podstawie art. 777 par. 1 KPC z catego majatku spétki Derby Investment
Sp. z 0.0. do kwoty 3.657.729,00 PLN. Poreczenie wekslowe wygasto w dniu 17 lutego 2025 roku.

+  Emitent w okresie sprawozdawczym udzielit spotkom Grupy poreczen na zakup materiatéw budowlanych (dostaw
stali, betonu, prefabrykatow, ustug dzwigowych), w ramach realizowanych przez te spdtki inwestycji
mieszkaniowych:

a) spotce Morska Vita 1 Sp. z 0.0. —w tgcznej kwocie udzielonego poreczenia 2.700.000,00 PLN,
b) spotce NP 16 Sp. z 0.0. —w tacznej kwocie udzielonego poreczenia 1.980.000,00 PLN.
+  taczna wysokoSC zobowigzan warunkowych wynikajacych z dziatalnoSci deweloperskiej, a dotyczacych optat

warunkowych za wycinke drzew, zwiekszyta sie z kwoty 1.875 tys. PLN na dzied 31 grudnia 2024 r. do kwoty
1.916 tys. PLN na dzien 30 czerwca 2025 .

Emitent po dniu bilansowym udzielit spdtkom grupy poreczen na zakup materiatow budowlanych w ramach realizowanych
przez te spotki 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 fgcznej kwocie udzielonego poreczenia 1.800.000,00 PLN,

c) spotce Develia Warszawa Sp. z 0.0. — w tgcznej kwocie udzielonego poreczenia 245.000,00 PLN.

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytow bankowych opisanymi szczegétowo
w nocie 32 oraz powyzej opisanymi optatami warunkowymi z tytutu wycinki drzew i w zwigzku z zawartymi umowami
sprzedazy nieruchomosci, na dzien 30 czerwca 2025 roku spotki Grupy nie posiadajg innych istotnych zobowigzan
warunkowych.
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30 czerwca 2025 roku

Sprzedaz na rzecz

Podmiot powigzany podmiotow
powigzanych

Akcjonariusze -
Podmioty powigzane poprzez i
akcjonariuszy
Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad jednostki dominujacej i

] . 2905
spotek zaleznych
Rada Nadzorcza 2948

Wynagrodzenia wyptacone
Pozostate zakupy

(w tysigcach ztotych)

Naleznosci od

Zakupy od podmiotow
podmiotéw powigzanych
powigzanych (handlowe i
finansowe)
2016
53
563

w tym podmioty powigzane z Zarzadem na kwote 882 tys. zt
w tym podmioty powigzane z Radg Nadzorcza na kwote 2.948 tys. zt

31 grudnia 2024 roku

Sprzedaz na rzecz

Podmiot powigzany podmiotow
powigzanych

Akcjonariusze -

Podmioty powigzane poprzez i

akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza

Zarzad jednostki dominujacej i 1712

spotek zaleznych
Rada Nadzorcza -

Wynagrodzenia wyptacone
Pozostate zakupy

Naleznosci od

Zakupy od podmiotow
podmiotéw powigzanych
powigzanych (handlowe i
finansowe)
11155
87
953

w tym podmioty powigzane z Zarzadem na kwote 1.712 tys. zt

30 czerwca 2024 roku

Sprzedaz na rzecz
podmiotow
powigzanych

Podmiot powigzany

Akcjonariusze -

Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza

Zarzad jednostki dominujace;j i -
spotek zaleznych -

Rada Nadzorcza -

Wynagrodzenia wyptacone
Pozostate zakupy

Naleznosci od

Zakupy od podmiotow
podmiotéw powigzanych
powigzanych (handlowe i
finansowe)
9736
62
442
DEVELIA

Zobowiazania
wobec podmiotow
powigzanych
(handlowe i
finansowe)

Zobowigzania
wobec podmiotow
powigzanych
(handlowe i
finansowe)

Zobowigzania
wobec podmiotéw
powigzanych
(handlowe i
finansowe)

Przychody
finansowe
(odsetki)

Przychody
finansowe
(odsetki)

Przychody
finansowe
(odsetki)

Koszty finansowe
(odsetki,
dyskonta)

Koszty finansowe
(odsetki,
dyskonta)

Koszty finansowe
(odsetki,
dyskonta)
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(w tysigcach ztotych)

W omawianym okresie sprawozdawczym Emitent oraz spétki od niego zalezne nie zawieraty z podmiotem powigzanym
transakcji, ktore nie bylyby transakcjami zawieranymi na warunkach rynkowych.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Grupy w podziale na

poszczegolne kategorie aktywdw i pasywow zgodnie z MSSF 9:

Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Nalezno$ci dtugoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate nalezno$ci (bez naleznosci budzetowych)
Obligacje skarbowe / komercyjne

Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych

Lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy

8rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward

Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych
Instrumenty finansowe zabezpieczajace

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward

Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania z tytutu kredytow

Zobowigzania z tytutu obligacii

Zobowigzania z tytutu leasingu

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (bez zobowigzar budzetowych)

Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Instrumenty finansowe zabezpieczajace
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

742 459

96 301

187 895
458 263
7755
7755
1180
1180

1096 318
131077
622 490

66 526
276 225

872 821
612

76 432
28 042
188 200
579 535
44 832
44 832

1294 917
263 020
641 836

78 940
311121
314
314

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie warto$ci bilansowych oraz warto$ci godziwych poszczegdlnych instrumentow

finansowych:
30 czerwca 2025
Wartos¢ Wartos¢
bilansowa  godziwa
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Nalezno$ci dtugoterminowe
Obligacje skarbowe / komercyjne
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 7755 7755
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward
qednostkl _uczestnlctwa w dtuznych otwartych funduszach 7755 7755
inwestycyjnych
Instrumenty finansowe zabezpieczajgce 1180 1180
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward 1180 1180
Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 753 567 767 447
Zobowigzania z tytutu kredytow 131077 136 421
Zobowigzania z tytutu obligacji 622 490 631026
DEVELIA

Hierarchia warto$ci godziwe;j

Poziom 1

Poziom 2

7755
7755

1180
1180

767 447

136 421
631026

Poziom 3
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Zobowigzania wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy

Instrumenty finansowe zabezpieczajace

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward

Zgodnie z MSSF 13 poziomy hierarchii sg definiowane nastepujaco:
— poziom 1 — notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow lub
zobowigzan,
— poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejSciowe sg bezposrednio lub posrednio
obserwowalne,
— poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejsciowe sg nieobserwowalne.

W poréwnaniu z poprzednim okresem sprawozdawczym Grupa nie dokonywata zmian klasyfikacji oraz metod wyceny
instrumentow finansowych. W okresie sprawozdawczym nie wystapity przesuniecia pomiedzy poziomami hierarchii
wartosci godziwej.

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw
kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwiekszaty warto$¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkdw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, zwrécic
kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2025 roku oraz
w roku zakonczonym 31 grudnia 2024 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celdw, zasad i procesdw obowigzujacych
w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, ktéry jest liczony jako stosunek zadtuzenia do kapitatu
wtasnego. Do zadtuzenia Grupa wlicza oprocentowane kredyty, obligacje, zobowigzania z tytutu nabycia jednostki
zaleznej, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania.

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

Zobowigzania z tytutu kredytow i obligacii 753 567 904 856
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 293 243 331984
A. Zadtuzenie 1046 810 1236 840
B. Kapitat wiasny 1632920 1717 005
Wskaznik dzwigni (A/B) 0,6 0,7

Do czynnikéw ryzyka mogacych negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ dziatania wojenne
prowadzone przez Federacje Rosyjskg 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 klientow co do mozliwych scenariuszy
rozwoju aktualnej sytuacji gospodarczej i politycznej,

- wzrost cen kluczowych surowcow, powodujgcy wzrost cen dobr kluczowych dla gospodarki, w tym cen robot
budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatow,

- ograniczenia w dostepno$ci materiatéw budowlanych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zaktdcenie ciggtosci
dostaw,

- ograniczenia w dostepnosci pracownikow pochodzacych z Ukrainy, wynikajace z powotywania rezerwistow do
stuzby wojskowej oraz ich powrotami do kraju w celu uczestniczenia w dziataniach wojskowych,
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- wzrost i ryzyko dalszego wzrostu stép procentowych,

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

- dostepnos¢ oraz koszt finansowania dtuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligacji.

Wskazane powyzej czynniki ryzyka miaty najwigkszy wptyw na dziatanie Grupy Develia w poczatkowej fazie wojny.
Zarzad nie widzi mozliwosci oszacowania wptywu konfliktu na przyszte wyniki finansowe, natomiast nie stwierdza
istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Grupe. Zarzad na biezaco
monitoruje potencjalny wptyw konfliktu na dziatalno$¢ Grupy, rynek deweloperski i budowlany.

Grupa obserwuje rosnace zainteresowanie inwestorow, instytucji finansowych, regulatorow oraz pozostatych
uzytkownikéw sprawozdan finansowych zagadnieniami zwigzanymi z klimatem i ich potencjalnym wplywem na sytuacje
finansowg i wyniki finansowe spotek. Grupa jest narazona na ryzyko klimatyczne, w tym ryzyko wynikajace ze zdarzen
pogodowych mogacych mie¢ wplyw na harmonogram prac w realizowanych projektach deweloperskich oraz inne ryzyka
zwigzane z nasileniem czestotliwoscifintensywno$ci ulewnych deszczow, wzrostem $rednich temperatur lub
przediuzajace sie okresy wysokich temperatur, nasileniem czestotliwosci/intensywnosci silnych wiatrow.

Grupa jest rdwniez narazona na ryzyko zwigzane z transformacjq gospodarczg z przejsciem na niskoemisyjng
gospodarke oraz ryzyko prawne zwigzane z konieczno$cig dostosowania do zmieniajacych sie przepiséw prawnych
w zakresie zrbwnowazonego rozwoju w obszarze $rodowiskowym, spotecznym i zarzadczym.

Wplyw finansowy wyzej opisanych ryzyk moze dotyczy¢ wigkszych kosztow i odszkodowan, wigkszych kosztow
zwigzanych z koniecznoscig zastosowania rozwigzan minimalizujgcych wptyw wysokiej temperatury, zwiekszenia optat
za energie elektryczna, konieczno$ci wyptacania odszkodowar pracownikom w razie wypadkow, wzrostu kosztéw
rozwigzan zapobiegajgcych skutkom czynnikdw niepozadanych.

W prezentowanym okresie opisane powyzej ryzyka nie miaty istothego wptywu na dane finansowe, w tym na
zaprezentowane w bilansie stany zapaséw, wykazane przychody ze sprzedazy oraz koszty, prezentacje instrumentéw
finansowych, zatozenia do testow na utrate warto$ci, okresy ekonomicznej uzytecznosci, konieczno$¢ tworzenia rezerw
oraz inne istotne zatozenia do sporzadzenia sprawozdania finansowego. W ocenie Grupy powyzsze ryzyka,
w szczegblnosci te zwigzane z transformacija gospodarcza oraz regulacyjne moga wywiera¢ wptyw na dziatalno$¢ Grupy
w $rednim i dugim okresie. Grupa bedzie podejmowac odpowiednie dziatania w celu dostosowania sie do zmieniajacego
sie otoczenia. Kwestie zwigzane z klimatem nie stanowig réwniez zagrozenia dla mozliwosci kontynuacji dziatalnosci
przez Grupe w okresie 12 miesiecy.

Nie wystepuijq takze istotne umowy, ktérych warunki oparte bytyby o zagadnienia zwigzane z klimatem. Grupa nie podjeta
istotnych zobowigzan klimatycznych.

W dniu 10 lipca 2025 roku, w wykonaniu zawartej w dniu 29 kwietnia 2025 r. umowy przedwstepnej oraz wobec uzyskania
w dniu 7 lipca 2025 roku 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 siedzibg we Francji,
przyrzeczong umowe sprzedazy (,Umowa Przyrzeczona”) dotyczaca nabycia przez Emitenta 100% udziatéw w kapitale
zaktadowym spétki Bouygues Immobilier Polska spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig (obecnie Develia Vita
Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie (,Nabywana Spotka") — spétki zaleznej od Sprzedajacych (, Transakcja”). Laczna cena
sprzedazy udziatbw Nabywanej Spotki wyniosta 65,9 min EUR. Pierwotna cena wskazana w umowie przedwstepne;
sprzedazy w wysokosci 66,5 min EUR zostata poddana korekcie na warunkach uzgodnionych przez strony. Struktura
transakcji zakladata, Zze biezace przeptywy pienigzne od 1 stycznia 2025 roku przypadajg Emitentowi. W przypadku
pojawienia sie niedozwolonych przeptywéw finansowych pomiedzy Nabywang Spétka a Sprzedajacymi i jego
podmiotami powigzanymi w roku 2025, warto$¢ takich przeptywéw zostanie zwrocona przez Sprzedajacych Emitentowi.
Cena zostata zapfacona w cato$ci w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;.

Umowa przewiduje nastepujace istotne, typowe dla tego rodzaju transakcji postanowienia:

e  zakaz prowadzenia przez Sprzedajgcych i ich podmiotdw zaleznych dziatalnosci konkurencyjnej na terenie Polski
po zamknigciu Transakcji, podlegajacy pewnym wyjatkom oraz ograniczeniom, w tym czasowym;
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e  zobowigzania Sprzedajacych dotyczace okresu przejsciowego do dnia zamknigcia Transakcji.

Umowa Przedwstepna zawiera standardowe dla tego typu transakciji postanowienia dotyczace o$wiadczen i zapewnien
Sprzedajacych i Emitenta oraz zasady dotyczace odpowiedzialnosci Stron i zabezpieczenia ryzyk. W zwigzku
z Transakcjg, w celu zabezpieczenia odpowiedzialno$ci Sprzedajacych za naruszenia o$wiadczer i zapewnien, Emitent
uzyska polise ubezpieczeniowg pokrywajacg odpowiedzialno$¢ Sprzedajacych z tytutu zlozonych o$wiadczen
i zapewnien.

Nabywana Spdtka wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku posiada potencjat inwestycyjny obejmujacy projekty
w toku okoto 1.300 jednostek oraz projekty zabezpieczone umowami przedwstepnymi umozliwiajace realizacje okoto
2.800 jednostek. Opisane inwestycje zlokalizowane sg na terenie Warszawy (okoto 71 % catkowitego PUM), Wroctawia
(16 %) i Poznania (13 %).

Transakcja jest spdjna z dtugoterminowg Strategig Develii (wzrost przez M&A, rozwoj na kluczowych rynkach),
a przejecie projektow Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. (obecnie Develia Vita Sp. z 0.0.) umozliwi w opinii Zarzadu
skokowy wzrost skali dziatalno$ci oraz umocnienie pozycji Develii wérdd top 3 deweloperow w Polsce pod wzgledem
sprzedazy. Nabywana Spétka to jeden z najwiekszych, instytucjonalnych deweloperéw mieszkaniowych z kapitatem
zagranicznym, obecny w 3 miastach z 24-letnig historig aktywno$ci na rynku polskim. W ramach transakcji
dotychczasowy zespdt Develia zostat wzmocniony o do$wiadczony i kompetentny 84-osobowy zespdt, z duzym
do$wiadczeniem w nabywaniu gruntéw w ,modelu francuskim”, {j. z zaptatg po uzyskaniu pozwolenia na budowe. Know-
how w zakresie akwizycji gruntéw pozwoli generowa¢ bardzo dobre zwroty na kapitale. Przewidywane IRR z transakcji
to ponad 20%. Grupa sfinansowata zakup ze Srodkéw wtasnych z opcjq refinansowania kredytem bankowym.

Przejecie kontroli nad spdtkg nastapito wraz z nabyciem udziatéw tj. 10 lipca 2025 roku, tym samym od tego dnia Grupa
Develia bedzie prezentowata wynik spotki w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Grupa jest w trakcie analizy
transakcji zgodnie z zapisami MSSF 3.

Ponadto po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2025 roku nie odnotowano innych istotnych zdarzen, nie ujetych w tym
sprawozdaniu, ktére mogtyby w znaczacy sposob wptynaé na prezentowane wyniki finansowe, natomiast miaty miejsce
inne zdarzenia:

1) 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 warrantdw subskrypcyjnych z pozbawieniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy oraz warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego, ubiegania sie o dopuszczenie
i wprowadzenie akcji nowej emisji do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gielde Papierdw
WartoSciowych w Warszawie S.A. oraz zwigzanej z tym zmiany Statutu Spétki. Nowa wysokos¢ kapitatu
zaktadowego Emitenta to 463.336.271 zt. Ogolna liczba gtosow wynikajacych ze wszystkich wyemitowanych akcii
po dokonaniu rejestraciji (pod warunkiem dopuszczenia akcji serii K do obrotu na GPW) wynosi obecnie 463.336.271.

2) 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 Spétki w dniu 7 sierpnia 2025 r., zmniejszyt sie udziat Funduszu w ogoinej
liczbie gtoséw w Spétce ponizej progu 10% ogdinej liczby gtoséw w Spotce. Po zwigkszeniu kapitatu Spotki Fundusz
posiada 45.927.819 (stownie: czterdziesci pie¢ milionéw dziewietset dwadzieScia siedem tysiecy osiemset
dziewigtnascie) akcji, co stanowi 9,91% udziatu w kapitale zaktadowym Sp6tki oraz 45.927.819 (stownie: czterdzieSci
pie¢ miliondéw dziewigéset dwadzieScia siedem tysiecy osiemset dziewigtnascie) gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Spétki, co stanowi 9,91% udziatu w ogdlinej liczbie glosow.

3) W dniu 13 sierpnia 2025 r. Zarzad Gietdy Papieréw 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 wartosci nominalnej 1 zt (jeden zloty) kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt
Papieréw Warto$ciowych S.A. kodem ,PLLCCRP00256". Jednocze$nie Zarzad Gietdy Papieréw Warto$ciowych
w Warszawie S.A. postanowit wprowadzi¢ z dniem 20.08.2025 r. do obrotu giefdowego na rynku podstawowym
powyzsze akcje Spotki, pod warunkiem dokonania przez Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych S.A. w dniu
20.08.2025 r. ich asymilacji z notowanymi akcjami Spétki oznaczonymi kodem "PLLCCRP00017". W dniu
13 sierpnia 2025 r. Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. wydat o$wiadczenie w sprawie asymilacji w dniu
20 sierpnia 2025 r. 5.608.484 akcji zwyktych Spotki oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierdw
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Wartosciowych S.A. kodem "PLLCCRP00256" z notowanymi akcjami Spotki emisji podstawowej oznaczonymi
kodem "PLLCCRP00017".

W dniu 27 sierpnia 2025 r. spotka zalezna od Emitenta Arkady Wroctawskie S.A. jako kupujacy zawarta w formie
aktu notarialnego umowe sprzedazy oraz umowe przeniesienia, na podstawie ktérej nabyla od podmiotoéw
niepowigzanych z Emitentem prawo wtasno$ci nieruchomosci oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
potozonych w Katowicach przy ulicy Brackiej, obreb Srodmiescie — Zateze, o tacznej powierzchni 38.439 ha za cene
obejmujacq dodatkowe Swiadczenia wynikajace z umowy sprzedazy w tacznej kwocie 75.528.348,00 zt netto,
powiekszong o podatek od towardw i ustug tj. 92.899.868,04 zt brutto. Na przedmiotowej nieruchomosci planowana
jest realizacja projektu inwestycyjnego z szacowang liczbg ok. 903 lokali mieszkalnych. Planowany termin
rozpoczecia sprzedazy w ramach tego projektu inwestycyjnego to Il kwartat 2026 r. W zwigzku z odroczeniem zaptaty
czesci ceny sprzedazy Arkady Wroctawskie S.A. jako kupujacy ustanowit na nieruchomo$ciach rzecz sprzedajacych
hipoteki umowne faczne do kwoty 75.528.348,00 zt, a spdtki 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.

W dniu 29 sierpnia 2025 r. spotka zalezna od Emitenta 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 nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ulicy Pilczyckiej, stanowigcej dziatki o nr 56/1 i 56/2, obreb
ewidencyjny 0041 Pilczyce, o tacznej powierzchni 1,2900 ha. Cena za nieruchomo$¢ zostata okre$lona na kwote
20.000.000,00 zt. Na przedmiotowej nieruchomosci 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.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Andrzej Oslizto Mariusz Potawski Pawet Ruszczak Karol Dzigciot
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

Lidia Kotowska Anna Gremblewska-Nowak Michat Michalczyk
Dyrektor Departamentu Gtéwny Ksiegowy Zastepca Dyrektora
Rachunkowosci Departamentu Rachunkowosci

Wroctaw, dnia 11 wrzesnia 2025 roku
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