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ZASADY SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DEVELIA

Grupa Kapitatowa Develia, w ktorej podmiotem dominujacym jest spétka Develia S.A., zobowigzana jest
sporzadzaé skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unig Europejska.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia, w ktérej podmiotem
dominujacym jest spdtka Develia S.A., za okres sprawozdawczy od 01.01.2026 do 30.06.2026 roku zostato
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) w ksztatcie
zatwierdzonym przez UE, majacymi zastosowanie do $rodrocznej sprawozdawczosci finansowe;.

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

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

. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE

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

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

Spotce dominujgcej nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz NIP 899-25-62-750.

Kapitat zaktadowy Develia S.A. wynosi 469.455.689,00 PLN (w petni optacony).

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

e PKD 64.21.Z Dziatalno$¢ spétek holdingowych
Podstawowym przedmiotem dziatainosci spotek zaleznych jest prowadzenie inwestycji budowlanych
na nalezacych do tych spdtek gruntach w celu ich pdzniejszego wynajmu lub sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych.

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

Sktad Grupy Kapitatowej Develia na dzien 30 czerwca 2026 r. przedstawiat sie nastepujaco:

Efektywny udziat Develia S.A.

Wysokos¢ kapitatu na

L 30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Nazwa spolki Siedziba dzien 30.06.2026 . : _ g _
" Udziat w kapitale Udziat w kapitale
wzt
Jednostki zalezne
Develia Potudnie 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 o
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z o.0. Wroctaw 13.530.000 100./" (bgzpo§rednlo 1004’ (bgzpogrednlo
i posrednio) i posrednio)
0 o 0 o
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw 5.000 100./" (bgzpo§rednlo 1004’ (bgzpogrednlo
i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest I Sp. z 0.0. Wroctaw 88.800.000 100% 100%
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LC Corp Invest VII Sp. 2 0.0, Wroclaw 4.000.000 100?;2;;‘;%?;‘;‘“0 moﬁfgfeﬁ;’d”i"
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0.2 Wroclaw 4.700.000 100?’;2;2‘;%?5"”” 100?‘;;’;26%%%"”“
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. Wroctaw 41.000.000 100% 100%

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Wroctaw 305.000 100% 100%
4resident Sp. z 0.0. Wroctaw 5.000 100% 100%

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 5.000 100% 100%
'E,fog‘;:‘;'g;eit XV Sp.zo.. Wroclaw 10.000 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. W 6.710.000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
Projekt 22 Sp. k. roctaw i posrednio) i posrednio)
ComMmENRIO0 g semow  WhLmmEno 00 Gt
Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 1.339.000 100% 100%

LC Corp Service S.A. Wroctaw 1.138.039 100?;3;;%?1?3“0 100?’;::;%%?:3“0
Flatte Sp.z 0.0. 3 Warszawa 47.700 71,80% 63,45%

Flatte Management Sp. z 0.0.4 Warszawa 20.450 71,80% (posrednio) 63,45% (posrednio)
Develia Construction Sp. z 0.0. Warszawa 9.350.000 100% 100%
Develia 303 Sp. z 0.0. Warszawa 450.000 100% 100%

NP 7 Sp.zo.0. Warszawa 30.055.000 100% 100%

NP 8 Sp.zo.0. Warszawa 3.583.000 100% 100%

NP9 Sp.zo.0. Warszawa 14.153.000 100% 100%

NP 10 Sp. z 0.0. Warszawa 50.155.000 100% 100%

NP 11 Sp. z0.0. Warszawa 5.000 100% 100%

NP 14 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% 100%

NP 15 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% 100%

NP 16 Sp. z 0.0. Warszawa 52.000 100% 100%

NP 17 Sp. z 0.0. Warszawa 95.000 100% 100%

NP 19 Sp. z0.0. Warszawa 5.000 100% 100%

NP 20 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% 100%
g:vglis(l)_.and Development Warszawa 5.000 100% 100%

NP 8 Sp. z0.0. Sp. k. Warszawa 10.000 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
NP 11 Sp. z0.0. Sp. k. Warszawa 92.364.654,50 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 7.331.038 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
NP 19 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 32.745.000 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
NP 20 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 17.362.369 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
NP Maintenance S.A. Warszawa 300.000 100?;2;;%?1?;?“0 100?’;::@%?%?“0
Develia Vita Sp. z 0.0. Warszawa 38.000.000 100% 100%
;‘;t”f;ao 100 Vta Development Wroclaw 50,000 100% 100%

Aleja Pokoju Vita Sp. z 0.0. Wroctaw 6.000 100% 100%
Jednostki wspétzalezne

Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
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Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Lizbonska Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 1000 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
Sp. k. ' i posrednio) i posrednio)

. - 0 A 0 -
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Warszawa 30.982.482,08 80 /o (bejzpos'rednlo 80 A; (be,zposrednlo
Sp. k. ® i posrednio) i posrednio)

0, & H 0, & H

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%
SPV Projekt A Sp. z 0.0. Warszawa 32.702.515,95 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
Sp. k.9 i posrednio) i posrednio)
Mosaic 0771 Orlat Studentliving Wroclaw 5.000 259% 100%
Sp.zo.0.7
Jednostki stowarzyszone
Morska Vita S.A. Warszawa 2.000.400,30 50,01% (bezposrednio) 50,01% (bezposrednio)
Morska Vita 1 Sp. z 0.0. Warszawa 19.770.800 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)
Morska Vita 2 Sp. z 0.0. Warszawa 114.305.910 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)
Morska Vita 3 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)

* z uwagi na to, ze Spdtka komandytowa jest spotka osobowa pozycje wykazane w tabeli powyzej jako wysoko$¢ kapitatu odnosza sie do
wysoko$ci wkladow

) W dniu 28 listopada 2025 r. nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikoéw spotki LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. podjeto
uchwate o obnizeniu kapitatu zaktadowego spdtki z kwoty 4.000.000,00 zt do kwoty 50.000,00 zt poprzez
dobrowolne umorzenie 3.950 udziatow w kapitale zaktadowym spdtki, o wartosci nominainej 1.000,00 zt kazdy i
tacznej wartosci 3.950.000,00 zt. Postepowanie konwokacyjne zakonczyto sie 15 marca 2026 r. W dniu 7 lipca
20262 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zarejestrowat obnizenie wysoko$ci kapitatu zaktadowego do kwoty 50.000,00 zt.

2 W dniu 28 listopada 2025 r. nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikow spétki LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. podjeto
uchwate o obnizeniu kapitatu zaktadowego spdtki z kwoty 4.700.000,00 zt do kwoty 50.000,00 zt poprzez
dobrowolne umorzenie 4.650 udziatow w kapitale zaktadowym spdtki, o wartosci nominainej 1.000,00 zt kazdy i
tacznej wartosci 4.650.000,00 zt. Postepowanie konwokacyjne zakonczyto sie 15 marca 2026 r. W dniu 7 lipca
20262 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zarejestrowat obnizenie wysoko$ci kapitatu zaktadowego do kwoty 50.000,00 zt.

9 W dniu 13 stycznia 2026 r. na mocy uchwaty zgromadzenia wspdlnikow spétki Flatte Sp. z o.0. zostat
podwyzszony kapitat zaktadowy spotki Flatte Sp. z 0.0. z kwoty 36.800,00 zt do kwoty 47.700,00 zt, to jest o kwote
10.900,00 zt poprzez utworzenie 218 nowych udziatéw, ktére objeta spotka Develia S.A., a zostaty pokryte wkladem
pienieznym w kwocie 741.989,80 zt, z czego kwota 731.089,80 zt zostata przeznaczona na kapitat zaktadowy
(agio). Zmiana zostata zarejestrowana w KRS w dniu 11 marca 2026 r.

4 W dniu 23 grudnia 2025 r. na mocy uchwaty zgromadzenia wspdlnikéw podwyzszony zostat kapitat zaktadowy
spotki Flatte Management Sp. z 0.0. z kwoty 16.500,00 zt do kwoty 20.450,00 zt poprzez utworzenie 79 nowych
rownych i niepodzielnych udziatéw o warto$ci nominalnej 50,00 zt, przy czym Flatte Sp. z 0.0. objeta 79 udziatéw
0 tacznej wartosci nominalnej 3.950,00 zt, w zamian za wktad pieniezny w wysokosci 785.000,00 zt. Podwyzszenie
kapitatu zostato zarejestrowane w KRS w dniu 15 stycznia 2026 r.

5 W dniu 30 kwietnia 2026 r. nastapita zmiana umowy sp6tki Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k., m.in. na mocy,
ktdrej nastapita zmiana umowy spétki i podwyzszenie wktaddw wspdlnikéw w ten sposob, ze wkiad Develia S.A.
jako komandytariusza zostat podwyzszony do kwoty 24.786.835,07 zt.

8 W dniu 22 maja 2026 r. nastapita zmiana umowy spétki SPV Projekt A Sp. z 0.0. Sp. k., m.in. na mocy, ktorej
nastapita zmiana umowy spétki i podwyzszenie wktadéw wspdlnikdw w ten sposob, ze wktad Develia S.A. jako
komandytariusza zostat podwyzszony do kwoty 26.161.946,74 zt.
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)W dniu 24 marca 2026 r. Emitent zgodnie z zawartg umowa JV dokonat zbycia na rzecz Mosaic Poland Holding
P.S.A. z siedzibg w Poznaniu 75 udziatéw spétki Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0. 0 warto$ci 50,00 zt
kazdy. W wyniku sprzedazy udziatow Emitent posiada 25 udziatéw stanowigcych 25% kapitatu zaktadowego tej
spotki.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku i na 31 grudnia 2025 roku udziat w ogéinej liczbie gtoséw posiadany przez Spotke
dominujacg w podmiotach zaleznych, za wyjatkiem spétki Morska Vita S.A., byt rowny jej udziatowi w kapitatach
tych jednostek (w spdtce Morska Vita S.A. Spétka posiada akcje uprzywilejowane w zakresie gtosu (4 417 885
akcje) oraz dywidendy (1 akcja niema bez prawa glosu).

Spotki zalezne konsolidowane sg metoda petna, za$ spotki wspdizalezne wyceniane sg metodg praw wiasnosci.
1. Zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w | pétroczu 2026 roku

Oprécz zdarzen opisanych w pkt | powyzej, w okresie od 1 stycznia 2026 roku do dnia 30 czerwca 2026 roku nie
nastapity inne istotne zmiany w sktadzie Grupy.

2. Przedmiot dziatalnosci

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

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 roku Emitent oraz Grupa realizowaly strategie zgodng z podstawowym
rodzajem dziatalnosci tj. dziatalno$¢ inwestycyjna.

3. Kapitat akcyjny Emitenta
3.1. Struktura wtasnosci znacznych pakietéw akcji emitenta

Kapitat zaktadowy Develia S.A. na dzien 30 czerwca 2026 roku wynosit 463.336.271,00 zt i dzielit sie
na 463.336.271 akcji zwyktych na okaziciela, o wartosci nominalnej 1 zt kazda, uprawniajgcych do wykonywania
jednego glosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu. W dniu 19 sierpnia 2026 r. zarejestrowana zostata przez
sad KRS zmiana wysokosci kapitatu zaktadowego Emitenta wynikajaca z objecia akcji serii K z kwoty
463.336.271,00 zt do kwoty 469.455.689,00 zt i dzieli sie na 469.455.689 akcji zwyktych na okaziciela, o wartosci
nominalnej 1 zt kazda, uprawniajacych do wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu.

Struktura wiasnosci  znacznych pakietow akcji na dzien sporzadzenia pdétrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za | pdtrocze 2026 roku zgodnie z informacjami posiadanymi przez Emitenta.

Liczba Udzial % w kapitale Udziat % gtoséw
Akcjonariusz posiadanych  Liczba glosow zakig dow 21 na walnym
akcji y zgromadzeniu

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 91 458 290 91 458 290 19.48 % 19.48 %
Emerytalny

Otwarly Fundisz Emerytainy PZU"Zbola 82207198 82297198 17,53 % 17,53 %
Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny 78023 228 78023 228 16,62 % 16,62 %
Generali Otwarty Fundusz Emerytalny 45927 819 45927 819 9,78 % 9,78 %
PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz 05474422 25474422 543 % 543 %
Emerytalny

Struktura wtasnosci znacznych pakietéw akcji na dzien sporzadzenia sprawozdania za | kwartat 2026 r. zgodnie
z informacjami posiadanymi przez Emitenta:

Udziat % gtosow

. Liczba . . Udziat % w kapitale
Akcjonariusz . . Liczba glosow na walnym
posiadanych akcji zaktadowym .
zgromadzeniu
Otwarty Fundusz Emerytainy PZU 85.280.660 85.289.660 18,41 % 18,41 %
Ztota Jesien
Nationale-Nederlanden Otwarty 84150673 84150673 18.16 % 18.16 %

Fundusz Emerytalny
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Allianz Polska Otwarty Fundusz

0 0
Emerytalny 78.023.228 78.023.228 16,84 % 16,84 %
Generali Otwarty Fundusz Emerytalny 45.927.819 45.927.819 9,91 % 9,91 %
PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz 25,474 49 95 47449 5,50 % 5 50%
Emerytalny

Poza wyzej opisanymi, w okresie od przekazania raportu za | kwartat 2026 r. do dnia sporzadzenia niniejszego
sprawozdania wedle najlepszej wiedzy Emitenta, nie zaszly istotne zmiany w strukturze wtasno$ci znacznych
pakietow akcji Emitenta.

3.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien publikacji raportu za | pétrocze 2026 roku, wraz ze wskazaniem zmian
w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego

Stan posiadania Stan posiadania
akcji Emitenta na akcji Emitenta
Imig i nazwisko Funkcja w organie dzien 22.05.2026  Zmniejszenie Zwigkszenie na dzien
10.09.2026
Osoby nadzorujace
Jacek Osowski Przewodnlczqcy. Rady i i i i
Nadzorczej
Piotr Kaczmarek Cztonek Rady Nadzorczej - - - -
Michat Hulbdj Cztonek Rady Nadzorczej - - - -
Filip Gorczyca Cztonek Rady Nadzorczej - - - -
Robert Wachata Cztonek Rady Nadzorczej - - - -
Izabela Olszewska Cztonek Rady Nadzorczej - - - -
Anna Kubica Cztonek Rady Nadzorczej - - - -
Osoby zarzadzajace
Andrzej Oslizto Prezes Zarzadu - - 1.062.950 1.062.950
Pawet Ruszczak 2 Wiceprezes Zarzadu - - 867.144 867.144
Mariusz Potawski 3 Wiceprezes Zarzadu 229.432 225.000 867.144 871.576
Karol Dzigciot 4 Wiceprezes Zarzadu 370.059 - 150.000 520.059

1) Andrzej Olizto w dniu 03.08.2026 r. dokonat objecia 1.062.950 akcji serii K w ramach realizacji programu motywacyjnego na lata 2021-2024

2) Pawet Ruszczak w dniu 05.08.2026 r. dokonat objecia 867.144 akcji serii K w ramach realizacji programu motywacyjnego na lata 2021-2024.

Pawet Ruszczak poprzez Endurance Fundacje Rodzinng jako osobe blisko zwigzang posiada 478.683 akcje Spotki.

3) Mariusz Potawski w dniu 31.07.2026 r. dokonat objecia 867.144 akcji serii K w ramach realizacji programu motywacyjnego na lata 2021-2024. Mariusz
Pofawski poprzez Fundacjg Rodzinng Unication w organizacji jako osobg blisko zwigzana posiada dodatkowo 222.000 akcji Spotki.

3) Karol Dzigciot w dniu 31.07.2026 r. dokonat objecia 150.000 akciji serii K w ramach realizacji programu motywacyjnego na lata 2021-2024.

Il. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W | POLROCZU 2026 ROKU

W I pdtroczu 2026 r. Develia S.A. prowadzita dziatalnos¢ deweloperskg w ramach segmentu mieszkaniowego, a
takze realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzgdzaniem oraz nadzorem wiascicielskim nad spotkami
zaleznymi i organizowata finansowanie ich dziatalnosci inwestycyjnej. Emitent prowadzit réwniez intensywng
dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntow pod nowe inwestycie w Warszawie, Krakowie, Gdarnsku, Gdyni,
Wroctawiu i Poznaniu. Emitent realizowat dziatania zatozone w ,Strategii Develia na lata 2024-2028” m.in. realizujac
dziatania w zakresie partnerstw w ramach projektéw JV (projekty Mysliborska i Grochowska z Grupo Lar Polonia
Sp. z 0.0., projekt Malin z Hillwood Malin Development Logistics, LLC z siedzibg w USA, Projekt Morska w Gdyni
oraz projekt budowy akademika). Spdtki zalezne od Develia S.A. prowadzity dziatania na rynku deweloperskim
kontynuujac inwestycje lub przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych. Dodatkowo Spétka
prowadzita intensywne dziatania zwigzane z procesem due diligence oraz negocjacie w zakresie zawarcia
przedwstepnej umowy nabycia 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Stocznia Cesarska Development Sp.
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z 0.0. bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w Gdansku stanowigcej tereny dawnej Stoczni
Cesarskiej.

1.Podstawowe produkty, towary i ustugi

Gtoéwnym zrédtem przychodow Grupy w pierwszym pétroczu 2026 roku byly przychody ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych, ktdre stanowity 98,8% wszystkich przychodéw. Zysk brutto ze sprzedazy w okresie 6
miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2026 roku wyniost 522.881 tys. zt.

2.Informacja o rynkach zbytu

Spotka prowadzi dziatalnos¢ na rzecz spétek zaleznych oraz samodzielnie realizuje dziatalno$¢ deweloperska.
Dziatalno$¢ spétki ogranicza sie do terytorium Polski.

Obszarem dziatalno$ci Grupy Kapitatowej jest Polska, z kluczowymi lokalizacjami w duzych miastach: Warszawa,
Wroctaw, Krakow, Gdansk, Gdynia, £6dz, Poznar i Katowice.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 r. uzyskane przychody wynikaly z dziatalno$ci deweloperskiej
spotek z Grupy prowadzonej na rynku krajowym w poszczegolnych miastach.

tacznie w okresie 6 miesiecy zakornczonym 30 czerwca 2026 r. sprzedano 1752 mieszkan i lokali ustugowych
(umowy przedsprzedazy: po uwzglednieniu odstapien, bez umdw rezerwacyjnych) — co stanowito wzrost 0 3% w
stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego, a przekazano aktami notarialnymi 2572 mieszkan i lokali
ustugowych — wzrost 0 116% w stosunku do okresu 6 miesiecy zakoriczonego 30 czerwca 2025 r.

Grupa konsekwentnie realizuje strategie dywersyfikacji lokalizacji inwestycji i rozszerzania dziatalno$ci na rynku
mieszkaniowym Warszawy, Wroctawia, Krakowa, Trojmiasta, Katowic i Poznania, co przektada sie na strukture
sprzedazy w 2026 r.

Ponizej tabela liczby przedsprzedanych mieszkan/lokali w poszczegdlnych miastach (umowy przedsprzedazy, po
uwzglednieniu odstapien, bez umdw rezerwacyjnych):

przedsprzedaz
. 01.01- 01.01- 01.01- 01.01-
miasto 2 kew. 2025 2 kw. 2026 30.06.2025 30.06.2026 31082025  31.08.2026
Warszawa 190 348 470 670 609 920
Wroctaw 165 196 335 390 445 509
Krakow 141 156 328 303 413 383
Tréjmiasto 139 69 345 138 404 178
todz 0 0 0 0 0 0
Katowice 50 39 83 73 108 94
Poznan 55 79 126 165 173 202
RAZEM DEV 740 887 1687 1739 2152 2286
RAZEM JV 8 5 12 13 15 20
RAZEM 748 892 1699 1752 2167 2306
+19% +3% +6%
przekazania
. 01.01- 01.01- 01.01- 01.01-
miasto Z2kw.2025  2kw.2026 30.06.2025 30.06.2026 31082025  31.08.2026
Warszawa 309 542 326 863 362 965
Wroctaw 51 251 260 518 277 561
Krakow 97 303 121 699 156 762
Tréjmiasto 9 178 18 280 21 370
todz 0 0 0 0 0 0
Katowice 22 87 131 183 138 189
Poznan 153 6 153 29 156 280
RAZEM DEV 641 1367 1009 2572 1110 3127
RAZEM JV 28 0 184 0 190 0
RAZEM 669 1367 1193 2572 1300 3127
+104% +116% +141%
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Ponadto na dzien 30 czerwca 2026 r. w ofercie znajdowato si¢ 3624 mieszkan i lokali ustugowych (252 JV i 3372
DEV).

zrealizowane Z rozpoczeta budowa ** bez rozpoczetej budowy bank gruntow
oferta 27839 5891 494 7235
miasto sprzedane w ofercie sprzedane w ofercie sprzedane w ofercie|o wprowadzenia
Warszawa 8964 10 869 826 10 310 3482
Wroctaw 5059 96 776 967 0 0 591
Krakow 6520 95 228 298 0 0 1263
Tréjmiasto 3904 0 300 312 0 0 395
todz 60 0 0 0 0 0 114
Katowice 1015 19 124 85 0 0 1390
Poznan 162 31 452 323 0 0 0
RAZEM DEV 25684 251 2749 2811 10 310 7235
Mieszkania sprzedane przed Nexity
wiaczeniem do grupy spotek
giz(y)tvyvzh, prezentowane jako w BIP 218
M ieszkapia zakghczt?ne po dacie Nexity 1200
transakcji nabycia spotek i
mieszkania nieprzekazane z
wezesnigjszych etapow. BIP 310
RAZEM 27194 251 2967 2811 10 310 7235
RAZEM JV 394 0 35 78 0 174

* dla inwestycji nabytych od Nexity Polska wykazano sprzedaz od dnia nabycia tj. 26.07.2023
* dla inwestycji nabytych od BIP wykazano sprzedaz od dnia nabycia tj. 10.07.2025

Ponizej opisano projekty Grupy zaréwno realizowane jak i w przygotowaniu wedtug danych na dzieh 30 czerwca
2025,

3.Projekty inwestycyjne w realizacji

3.1. Projekty mieszkaniowe

. Liczba
Planowany termin mieszkan i
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia lokali
budowy .
uzytkowych
4Q'2026 142
Aleje Praskie . Mieszkania, ,
(etapy VI, VI, 1X) Warszawa Praga Potudnie ushugi 4Q'2026 89
4Q2027 142
Drwecka Warszawa Praga Potudnie Mieszkania 4Q'2027 20
Krakowska Vita Warszawa Wiochy Mieszkania, 4Q12027 112
(etap 2) ustugi
3Q'2027 117
Bemowo Vita . . ,
(A, A2, C4/C5) Warszawa Bemowo Mieszkania 3Q'2027 66
4Q2027 207
4Q2027 117
Trzcinowa | i ll Warszawa Mieszkania
4Q2027 49
) Mieszkania, ,
Avenir Warszawa ) 3Q'2026 89
ustugi
Lumea Mieszkania, ,
(etap:6) Warszawa ushugi 4Q'2026 53
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M Bemowo
(etap: 3i4)

Stacja Rembertoéw

Aroniowa
(etap 1)

Objazdowa 1

Viva Cite
(etap 1i2)

Orawska Vita
(etap 117 111)

Piekna

Traugutta

Wuwa Vita
(etap 1,2, 3)

Przy Parku Vita
(etap 1,2, 3)

Vivre

Pilczycka Vita

Podhalanska
(etap1i2)

Potudnie Vita
(etap 1T IV)

Jesionowa

Kopernika Vita

Zywiecka

Centralna Vita
(bud. D)

City Vibe
6(H)

Zabiniec

Ceglana Park
(V)

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Krakéw

Krakow

Krakéw

Katowice

Ottaszyn

Potudnie

Czyzyny

Brynow
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Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,

ustugi

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

1Q2027
4Q'2027

3Q2027

3Q'2027

1Q2028

4Q'2027
4Q'2027

4Q'2026

4Q'2026

4Q'2026

3Q'2026
2Q'2027
4Q'2027
2Q'2027
4Q'2027
4Q'2027

2Q12027

4Q'2027

4Q'2027
4Q'2027
4Q'2026

3Q'2027

1Q2027

2Q'2027

3Q2028

4Q'2027

4Q'2026

4Q'2026

4Q'2026

60
198

64

76

92

114
93

205

92

83

176
178
181
143

7
136

56

200

4l
164
186

162

7

56

131

295

108

123

209
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Mieszkania,

Unii Lubelskiej ushugi 3Q'2026 292

Ptasia Vita Mieszkania 4Q'2027 116
4Q'2026 108

Krolowej Jadwigii . . .

(etap I, 11 11l Mieszkania 2Q'2027 150
4Q'2027 109

Total (30.06.2026) 5778

Na dzien 30 czerwca 2026 roku Grupa posiadata 3 002 lokale sprzedane bedgce w realizacji (w tym JV - 35 lokali).
Na dzien 30 czerwca 2026 roku Grupa nie przekazata 614 lokali z zakoriczonych inwestycji (w tym JV - 0 lokali).

Na dzien 30 czerwca 2026 roku w realizacji byt 1 projekt w ramach JV o fgcznej liczbie lokali 113.

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

4.1. Projekty mieszkaniowe

Nazwa projektu Miasto Liczba mieszkan i lokali uzytkowych
Aroniowa Warszawa 1372
Bemowo Vita Warszawa 265
Sochaczewska Vita Warszawa 533
Aleja Krakowska IV Warszawa 136
Jozeféw Sosnowa Warszawa 168
Lewandéw Vita Warszawa 164
Swietej Rodziny Warszawa 176
Popularna Vita Warszawa 214
Kijowska Warszawa 74
Gtebocka Vita Warszawa 109
Staszica Warszawa 364
Wiesniacza Warszawa 120
Anilinowa Warszawa 107
Przy Parku Vita Wroctaw 420
Paczkowska Wroctaw 171
Potudnie Vita Gdarisk 306
Zamojska Vita Gdansk 89
Centralna Park Krakéw 136
Centralna Vita Krakow 1127
Pustynna 43 todz 114
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Bracka Katowice 944
Gérnoslaska Katowice 446
Vratislavia Rezidence

. Wroctaw
(Malin)
Debowa Ostoja todz
Total (30.06.2026) 7 555
Lokale wprowadzone do oferty z nierozpoczeta budowg
Gtebocka Vita Warszawa -109
Sochaczewska 1 Warszawa -114
Sochaczewska Vita 4 Warszawa -46
Sochaczewska Vita 5 Warszawa -51
Total (30.06.2026) 7235

(*) projekt Malin oraz Debowa Ostoja nie uwzglednione na 30.06.2026 w kalkulacji banku gruntéw

Na dzieri 30 czerwca 2026 roku Grupa posiadata 17 567 lokale w tym 2 743 w ramach JV i 1 063 lokale w ramach PPP oraz 6 032 lokali
zabezpieczonych przez Develia.

4.2. Uzaleznienie Grupy od dostawcéw i odbiorcow

e QOdbiorcy ustug
W I pdiroczu 2026 r. spotki Grupy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byty uzaleznione od
zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami Grupy sq gtéwnie osoby fizyczne, nalezace do szeroko
rozumianej grupy konsumenckie;.

e Dostawcy ustug
W I pétroczu 2026 r. spdtki Grupy nie byty uzaleznione od szczeg6lnych dostawcdw — ustugi budowlane oferowane
sq przez wiele firm konkurujgcych na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce i spétki Grupy korzystajg z ustug
réznych firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Grupa kontraktuje prace
budowlane wytaniajac wykonawcow w drodze przetargéw, wybierajac najkorzystniejszg oferte. Inwestycje Grupy
sg realizowane gtownie w systemie generalnego wykonawstwa.

5. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

W dniu 2 kwietnia 2026 roku, Spotka zawarta z Gdansk Development Holding N.V. z siedzibg w Gandawie jako
Sprzedajacym przedwstepng umowe nabycia przez Spotke 100% udziatow w spéitce Stocznia Cesarska
Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku (,SCD"). SCD jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
potozonej w Gdansku, stanowigcej tereny dawnej Stoczni Cesarskiej (,Nieruchomo$¢”). Nieruchomo$¢ objeta jest
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla przewazajacej funkcji mieszkaniowej z ustugami i
posiada potencjat inwestycyjny pozwalajgcy na realizacje co najmniej 3.000 mieszkan i dodatkowo lokale ustugowe
(tj. co najmniej 220 tys. m kw. PUM i PUU), a dla jej czesci w ramach etapu | wydana zostata ostateczna decyzja
0 pozwoleniu na budowe obejmujaca 388 lokali mieszkalnych i 31 ustugowych. Cena sprzedazy udziatow zostanie
ustalona w oparciu o uzgodniong warto$¢ Nieruchomosci wynoszacg 550.000.000 PLN, pomniejszong o
zadtuzenie finansowe SCD wobec Sprzedajacego z tytutu pozyczek wewnatrzgrupowych i po uwzglednieniu innych
uzgodnionych elementéw korekty ceny (,Cena"). Na poczet zaptaty Ceny Spétka zobowigzana jest do wptaty na
rachunek zastrzezony zaliczki w wysokosci 55.000.000 PLN. Terminy zaptaty Ceny sg uzaleznione od daty
zawarcia umowy przenoszacej tytut prawny do Udziatdw (,Umowa Przenoszaca”). Jezeli Umowa Przenoszaca
zostanie zawarta przed 20 czerwca 2026 roku, Cena bedzie ptatna w dwoch transzach, przy czym pierwsza transza
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bedzie ptatna w dniu zawarcia Umowy Przenoszacej, natomiast druga transza — do 20 czerwca 2026 roku. Jezeli
Umowa Przenoszaca zostanie zawarta 20 czerwca 2026 roku lub pézniej, obie transze Ceny ptatne bedg w dacie
zawarcia Umowy Przenoszacej. W przypadku zamknigcia transakcji po 20 czerwca 2026 roku, Spotka bedzie
mogta dokona¢ odroczenia zaptaty cze$ci Ceny w wysoko$ci 100.000.000 PLN (,Kwota Odroczona") na okres do
6 miesiecy od Umowy Przenoszacej. Od Kwoty Odroczonej naliczane bedg odsetki w wysokosci 15% rocznie.
Strony okreslity mechanizm powigkszenia Ceny o odsetki, ktorych wysoko$¢ uzalezniona jest od daty zawarcia
Umowy Przenoszacej. Stopa odsetkowa wynosi 4,5% rocznie. Maksymalna wysoko$¢ odsetek bedzie nie wyzsza
niz 7.000.000 PLN. W wykonaniu Umowy Przedwstepnej Strony zawrg warunkowg umowe sprzedazy Udziatow
(,Umowa Warunkowa”). Zawarcie Umowy Warunkowej uzaleznione jest od nastepujacych warunkow
zawieszajacych, w tym w szczegélnosci: (i) uzyskanie przez Spotke zgody ministra wkasciwego do spraw
gospodarki morskiej na nabycie przez Spétke statusu podmiotu dominujacego wobec SCD, o ktérej mowa w art.
3b ust. 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku o portach i przystaniach morskich, (i) zbycie przez SCD tytutu
prawnego do nieruchomosci sasiadujacych z Nieruchomoscig na warunkach uzgodnionych pomiedzy Stronami na
rzecz podmiotdw z grupy kapitatowej Sprzedajacego. Strony ustality, ze wszystkie warunki zawieszajace muszg
zosta¢ spetnione do dnia 20 grudnia 2026 roku. Umowa Warunkowa zostanie zawarta pod warunkiem, ze Skarb
Panstwa (reprezentowany przez ministra wtasciwego do spraw gospodarki morskiej) nie wykona prawa pierwokupu
w odniesieniu do Udziatéw, przystugujacego mu na podstawie art. 3d ust. 1 pkt 2 ustawy o portach i przystaniach
morskich. Tytut prawny do Udziatéw zostanie przeniesiony ze Sprzedajacego na Spétke z chwilg zawarcia Umowy
Przenoszacej. Stronom przystuguje prawo odstgpienia od Umowy Przedwstepnej albo od Umowy Warunkowe;j,
w tym w szczegolno$ci w razie niezawarcia przez Strony umowy rachunku zastrzezonego lub niewptacenia przez
Spotke Zaliczki na rachunek zastrzezony w terminach uzgodnionych w Umowie Przedwstepnej. W przypadku
odstgpienia od Umowy Przedwstepnej lub Umowy Warunkowej z przyczyn lezacych po stronie Sprzedajacego lub
Emitenta, strona odpowiedzialna za wine umysing lub razace niedbalstwo zobowigzana bedzie do zaptaty kary
umownej w wysoko$ci 55.000.000 PLN. Umowa Przedwstepna zawiera standardowe dla tego typu transakcji
postanowienia dotyczace o$wiadczen i zapewnien Sprzedajacego, zasad odpowiedzialnosci Stron oraz
mechanizméw zabezpieczenia ryzyk transakcyjnych. W celu zabezpieczenia roszczen z tytutu naruszenia
o$wiadczen i zapewnien w okresie po nabyciu Udziatow przez Spétke, a takze ryzyk prawnych zwigzanych
z Nieruchomoscia, Spdtka uzyskata polise ubezpieczeniowa z tytutu o$wiadczen i zapewnien, ktéra wejdzie w petni
W zycie po spemieniu okreslonych warunkoéw nastepczych po nabyciu Udziatdw przez Spétke, oraz uzyska — na
podstawie wydanej przez ubezpieczyciela promesy — polise ubezpieczeniowg tytutu prawnego do Nieruchomosci.

W  pdtroczu 2026 spotki Grupy poza powyzej opisanymi nie zawieraty istotnych umow, ktdrych warto$¢ stanowitaby
co najmniej 10% kapitatow wiasnych Emitenta.

lll. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY W | POLROCZU 2026 ROKU

Stan na dzien Stan na dzien
Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe 30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
tys. zt (,,PLN”) tys. zt (,PLN”)
Aktywa trwate 509 740 493728
Aktywa obrotowe 4534 290 4674 694
Kapitat wiasny 1923 969 1632 920
Zobowigzania 3120 061 3240878
Suma bilansowa 5044 030 4225240
Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
Podst ielkosci ek . fi zakonczony zakonczony
odstawowe wielko$ci ekonomiczno-finansowe 30 czerwea 2026 30 czerwca 2025
tys. zt tys. zt
Przychody ze sprzedazy 1888674 748 323
Zysk brutto ze sprzedazy 522 881 274 538
Zysk/(strata) z dziatalno$ci operacyjnej 400 376 182015
Zysk brutto 401 400 200 224
Zysk netto 318 980 173 363

Gtéwne czynniki i zdarzenia majgce znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy w okresie 6 miesiecy
zakonczonym dnia 30 czerwca 2026 roku to w szczegdlnoci realizacja planu sprzedazy (przekazania) mieszkar i
lokali ustugowych w inwestycjach deweloperskich - wzrost w stosunku do 2025 roku.
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Charakterystyka struktury aktywow i pasywow skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnosci Grupy Kapitatowej

30 czerwca 2026 w Struktura
tys. zt %
Aktywa
A. Aktywa trwate 509 740 10,11%
1. Warto$¢ firmy 127 321 2,52%
2. Wartosci niematerialne 2263 0,04%
3. Rzeczowe aktywa trwate 40 048 0,79%
4. Naleznosci dtugoterminowe 419 0,01%
5. m\é\/tizt;/\(gfamewv::f:(lggh przedsiewzieciach wycenianych 137 690 273%
6. Nieruchomosci inwestycyjne 90 702 1,80%
7. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1536 0,03%
8. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15635 0,31%
9. Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych 94126 1,87%
B. Aktywa obrotowe 4534290 89,89%
1. Zapasy 3387 500 67,16%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 193 514 3,84%
3. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 196 0,00%
4. Krétkoterminowe papiery wartosciowe 224091 4,44%
5. Pozostate aktywa finansowe 302 550 6,00%
6. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 415425 8,24%
7. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 11014 0,22%
Aktywa razem 5044 030 100,00%

Kapitat wiasny i zobowigzania
A. Kapitat wtasny 1923 969 38,14%
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki

I dominujace] 1923 059 38,13%
1. Kapitat podstawowy 463 336 9,19%
2. Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 285878 5,67%
3. Kapitat zapasowy 635 055 12,59%
4, Kapitat rezerwowy 1677 0,03%
5. Pozostate kapitaty 139 160 2,76%
6. Niepodzielony wynik finansowy 397 953 7,89%
Il. Udzialy niekontrolujace 910 0,02%
B. Zobowiazania dtugoterminowe 1056 663 20,95%
1. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacii 956 003 18,95%
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 15973 0,32%
3 E;L;%c;ttzgwmowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz 4010 0,08%
4. Rezerwy 1024 0,02%
5. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 79 653 1,58%
C. Zobowiazania krétkoterminowe 2063 398 40,91%
1. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 45721 0,91%
9 E;gﬂ(géi;TLnowe zobowigzania z tytutu instrumentéw 46 0,00%
3. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 71808 1,42%
4 E(r)(;tclfsott;;mmowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz 796 098 14.40%
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 19 261 0,38%
6. Rezerwy 101720 2,02%
7. Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 1098 744 21,78%
Kapitat wlasny i zobowiazania razem 5044 030 100,00%
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IV. ZDARZENIA ISTOTNIE MAJACE LUB MOGACE,MIEC WPLYW NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ
FINANSOWANIE DZIALALNOSCI GRUPY W | POLROCZU 2026 ROKU

1. Przyjecie przez Zarzad celéw na rok 2026

W dniu 3 lutego 2026 r. Zarzad Spotki przyjat na podstawie ,Strategii firmy Develia na lata 2024-2028" ogtoszonej

w raporcie biezacym nr 25/2024 z 16 kwietnia 2024 r. cele Zarzadu Develia S.A. na rok 2026. Przyjete cele sq

nastepujace:

- liczba sprzedanych lokali w 2026 roku (umowy deweloperskie lub przedwstepne) w przedziale 3600-3800
lokali.

- przekazania lokali mieszkalnych w roku 2026 na poziomie 3750-3950 lokali.

- wprowadzenia lokali do oferty i rozpoczecie budowy w 2026 roku 4350-4550 nowych lokali.

2. Umowy kredytu zawarte przez spoétki Grupy

Informacje o zawartych umowach kredytu przez Emitenta i spotki Grupy zostaty opisane w nocie 22.5
jednostkowego sprawozdania finansowego oraz nocie 30 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

3. Uruchomienia i splaty kredytow przez spétki Grupy

Uruchomienia i sptaty kredytow przez spétki Grupy zostaty opisane w nocie 22.5 jednostkowego sprawozdania
finansowego oraz nocie 30.4 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

4. Wyplata dywidendy przez Emitenta

W dniu 25 czerwca 2026 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie
wyptaty dywidendy za 2025 rok na nastepujacych zasadach:

a) Maksymalna wysoko$¢ dywidendy: 342.764.702,97 zt

b) Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje: 0,73 zt

c) Dzien dywidendy: 25 wrzesnia 2026 r.

d) Dzieh wyptaty dywidendy: 30 wrzesnia 2026 r.

Dywidendg objete bedg wszystkie akcje Spdtki uczestniczace w dywidendzie na dzien dywidendy, w tym akcje
wyemitowane w ramach realizacji programu motywacyjnego, ktore zostang zapisane na rachunkach papieréw
wartosciowych najpdzniej w dniu dywidendy i zgodnie z warunkami emisji uczestnicza w dywidendzie za
rok obrotowy 2025.

5. Emisja obligacji, wykup papieréw wartosciowych

Emisja, wykup papierow warto$ciowych zostaty opisane w nocie 22.4 jednostkowego sprawozdania finansowego
oraz nocie 30.3 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

W dniu 4 lutego 2022 r. Zarzad Spotki podjat decyzje o rozpoczeciu procesu przegladu opcji strategicznych
zwigzanych z dalszym dtugoterminowym rozwojem Spotki. Zarzad w dalszym ciggu zmierza w kierunku
zapewnienia mozliwie najlepszej pozycji Spdtki na rynku deweloperskim oraz maksymalizacji wzrostu jej wartosci
dla wszystkich akcjonariuszy i interesariuszy Spotki. Dlatego tez proces przegladu opciji jest w dalszym ciggu
kontynuowany z naciskiem na budowanie diugotrwatej wartosci Spétki. Spotka bedzie na biezaco informowaé rynek
0 postepach prac w tym zakresie i tym samym dalszych etapow przegladu opcji jesli takie nastapia.

V. ZDARZENIA JAKIE NASTAPILY PO DNIU 30 CZERWCA 2026 ROKU

1) W dniu 19 sierpnia 2026 r. sad KRS dokonat rejestracji zmiany wysokosci kapitatu zakladowego Emitenta
wynikajacych z objecia akcji serii K w zwigzku z uchwatg nr 35 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 30
czerwca 2021 r. w sprawie emisji warrantéw subskrypcyjnych z pozbawieniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy oraz warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego, ubiegania sie¢ o dopuszczenie i
wprowadzenie akcji nowej emisji do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw
Warto$ciowych w Warszawie S.A. oraz zwigzanej z tym zmiany Statutu Spotki z kwoty 463.336.271,00 zt do
kwoty 469.455.689,00 zt. Nowa wysoko$¢ kapitatu zaktadowego Emitenta to 469.455.689,00 zt. Ogdlna liczba
glosow wynikajacych ze wszystkich wyemitowanych akcji po dokonaniu rejestracji (pod warunkiem
dopuszczenia akcji serii K do obrotu na GPW) wynosi obecnie 469.455.689. W dniu 25 sierpnia 2026 r. akcje
wynikajace z powyzszego podwyzszenia w facznej liczbie 6.119.418 zostaty zarejestrowane w KDPW, a w dniu
2 wrzesnia 2026 r. GPW podjeta uchwate o dopuszczeniu i wprowadzeniu tych akcji do obrotu gietdowego w
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dniu 10 wrze$nia 2026 r., a w dniu 7 wrzesnia 2026 r. KDPW postanowit 0 asymilacji akcji z pozostatymi akcjami
notowanymi na GPW z dniem 10 wrzes$nia 2026 r.

2) Emitent po dniu bilansowym udzielit spétkom grupy poreczen na zakup materiatow budowlanych w ramach
realizowanych przez te spotki inwestycji mieszkaniowych:
a) spoice NP 14 sp. z 0.0. sp.k. — w tacznej kwocie udzielonego poreczenia 1.200.000,00 PLN
b) spdtce NP 16 sp. z 0.0. — w facznej kwocie udzielonego poreczenia 400.000,00 PLN
c) spotce Develia Vita sp. z 0.0. — w tacznej kwocie udzielonego poreczenia 2.000.000,00 PLN

3) W dniu 4 sierpnia 2026 r. Emitent zawart umowe z mBank S.A. na podstawie ktdrej udzielit poreczenia za spotke
powigzang SPV Projekt A sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie do kwoty 12.000.000,00 zt z tytutu gwaranc;i
bankowej wystawionej na zlecenie tej spétki na rzecz Miasta Stotecznego Warszawy jako beneficjenta
gwarancji w zakresie zabezpieczenia dobrego wykonania kontraktu w postaci realizacji przez tg spétke
JInwestycji O$wiatowej” polegajacej na rozbudowie Szkoty Podstawowej nr 401 przy ul. Tarnowieckiej 4 w
Warszawie.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapily inne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2026 roku, ktdre mogtyby
w znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Develia.

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

Emitent nie publikowat prognoz finansowych na rok 2026.

VIl. SPRAWY SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2026 roku nie toczyly sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelno$ci Emitenta lub jednostek zaleznych, ktérych wartos¢ bytaby
istotna dla sytuacji finansowej spdtek Grupy. Spétki zalezne od Emitenta sg strong postepowan sadowych
i administracyjnych, ktérych warto$¢ nie ma jednak istotnego wptywu na ich dziatalno$¢ lub kondycje finansowa.
Pozostate sprawy w znaczacej wiekszosci dotycza roszczen Spdtek zaleznych od Emitenta dochodzonych od ich
diuznikow. Rezerwy na sprawy sadowe zostaty zaprezentowane w nocie 34 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

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

Istotne znaczenie na osiggane przez Grupe Kapitatowg Develia S.A. wyniki bedzie miata sytuacja
makroekonomiczna, w szczegdlnosci dotyczaca dostepnosci kredytow hipotecznych dla potencjalnych klientéw
oraz ksztattowanie sie sytuacji gospodarczej, a w szczegoino$ci cen ropy naftowej majacej istotny wptyw na ceny
materiatéw budowlanych. Czynniki te w gtownej mierze determinujg popyt na nowe mieszkania oraz strukture i
cene tych mieszkan. Dodatkowe czynniki, ktdre mogg mie¢ wptyw na popyt na mieszkania to m.in.: wzrost cen
materiatow budowlanych, cen mieszkan, dostepno$¢ gruntdw umozliwiajacych ich dewelopowanie, zmiana stdp
procentowych, spadek zdolnosci kredytowej nabywcow mieszkarn, oraz niepewno$¢ zwigzana z sytuacjg globalnej
gospodarki, co takze moze przetozy¢ sie na powstrzymywanie sie klientow z decyzjq zakupu mieszkan.

Zgodnie z definicjag MSSF 15 Grupa Kapitatowa Develia S.A. ujmuje przychdd z tytutu sprzedazy lokali

mieszkalnych i ustugowych w momencie przejscia kontroli na klienta. W konsekwencji w nastepnym kwartale wynik

ze sprzedazy zalezeC bedzie od warto$ci lokali przekazanych klientom zgodnie z powyzsza definicjg w tym okresie.

W dtuzszej perspektywie wptyw na wyniki Grupy bedg miaty w ocenie Zarzadu réwniez m.in.:

- realizacja strategii nabywania gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe oraz prowadzenie inwestycji na tych
gruntach celem zwigkszenia oferty Grupy w sposob adekwatny do popytu na rynku,

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

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

- dalsza niepewno$¢ zwigzana z sytuacjag epidemiologiczng w Polsce i na $wiecie oraz z konsekwencjami wojny
w Ukrainie.
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IX. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ
EMITENTA

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku w Grupie Kapitatowej nie wystapity inne
zdarzenia istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej i finansowej jak rowniez zdarzenia, ktére bytyby istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Emitenta poza przedstawionymi w sprawozdaniach finansowych
i sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej.

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

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 30 czerwca 2026 roku Emitent ani jego jednostki zaleznie nie zawieraty
z podmiotami powigzanymi istotnych transakcji, ani rdwniez transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

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

Emitent w okresie sprawozdawczym udzielit spotkom grupy ponizej wskazanych poreczen na zakup materiatow
budowlanych (dostaw stali, betonu, prefabrykatéw, ustug dzwigowych), w ramach realizowanych przez te spétki
inwestycji mieszkaniowych:

1) spdtce Morska Vita 1 Sp. z 0.0. — w tacznej kwocie udzielonego poreczenia 550.000,00 PLN,
2) spotce Develia Vita Sp. z 0.0. - w kwocie udzielonego poreczenia 1.000.000,00 PLN,
3) spotce NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k. — w tgcznej kwocie udzielonego poreczenia 1.300.000,00 PLN,
4) spotce NP 16 Sp. z 0.0. — w tacznej kwocie udzielonego poreczenia 916.400,00 PLN

W okresie sprawozdawczym spotka Morska Vita 2 sp. z 0.0. udzielita poreczenia za zobowigzania spotki Morska
Vita S.A. z tytutu udzielonych tej spétce przez jej wspdlnikéw pozyczek w tacznej kwocie 11.000.000 zt
(powiekszonych o odsetki).

Poza wyzej opisanymi, w okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku Emitent ani jego jednostki
zalezne nie udzielaty istotnych poreczen ani gwarancji innym podmiotom.

XIl. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW RYZYKA ISTOTNYCH DLA DZIALALNOSCI GRUPY

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

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie.

Do czynnikow ryzyka mogacych nadal negatywnie wptynaé na dziatalnos¢ Grupy nalezy zaliczy¢é dalsze
kontynuowanie i eskalacja dziatan wojennych 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 ktérej dziata Grupa to:

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

- wplyw konfliktu na poziom inflacji w Polsce w szczegolnosci na wzrost cen kluczowych surowcédw, powodujacy
wzrost cen débr kluczowych dla gospodarki, w tym cen robot budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatéw,

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

- ograniczenia w dostepnos$ci pracownikdw pochodzacych z Ukrainy, wynikajace np. z powotywania rezerwistow
do stuzby wojskowej oraz ich powrotami do kraju w celu uczestniczenia w dziataniach wojskowych,

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

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

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

Ryzyko zwigzane z sytuacjg na rynkach finansowych i nieruchomosci

Do czynnikéw mogacych negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego w
stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wptyw na skale
uruchamiania nowych projektéw. Réwniez polityka sektora bankowego w stosunku do os6b fizycznych w zakresie
kredytdw hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka.

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

Ryzyko stopy procentowej

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

Spdtka na biezaco Sledzi prace zwigzane z reformg IBOR, ktéra moze mie¢ wptyw na instrumenty finansowe oparte
na zmiennej stawce procentowej. Na dzien 31 grudnia 2025 r. oraz na date sporzadzenia sprawozdania wszystkie
posiadane przez Spotke obligacje i kredyty sg oparte na zmiennej stawce procentowej WIBOR. W przypadku Grupy
reforma bedzie dotyczyta stawki WIBOR. Zmiana moze wptynaé na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika
referencyjnego, ktory stanowi podstawe do ustalenia warto$ci oprocentowania i moze mie¢ wptyw na spadek lub
wzrost kosztow odsetkowych ptaconych przez Spétke i w konsekwencji na sytuacje finansowa, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Emitenta.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednia, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala
negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby byé do$¢ znaczaca. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.

Ryzyko spadku cen mieszkan

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

Rynek nieruchomos$ci zwykle reaguje z op6znieniem w poréwnaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki
cen mieszkan mogq by¢ widoczne dopiero w dtuzszej perspektywie. W przysziosci, w przypadku potencjalnie
utrzymujacej sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, moze by¢ zmuszony do korekty swoich
cennikdw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku. Spadek cen mieszkan moze mie¢ istotny negatywny
wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Emitent doSwiadczyt podobnego ryzyka w przesziosci, kiedy rynek mieszkaniowy zanotowat spadek $rednich cen
mieszkan po kryzysie finansowym zwigzanym z upadkiem banku Lehman Brothers . w latach 2009-2012 (dla
Warszawy) i w latach 2009-2013 (w przypadku miast regionalnych takich jak Krakéw czy Trojmiasto). W przypadku
tego kryzysu wystapit spadek cen lokali, ale takze istotny spadek popytu na mieszkania. Oba te czynniki miaty
wptyw na dziatalno$¢ Spotki oraz sytuacje finansowa Grupy. Spotka doswiadczyta spadku marz realizowanych w
segmencie deweloperskim — marza brutto ze sprzedazy w tym segmencie spadta z 33,9% w 2008 r do 21,5% w
2012 r.121,9% w 2013 r. Dodatkowo w zwigzku z kryzysem Spotka dokonata odpiséw aktualizujgcych wartosé
zapaséw w 2012 roku na kwote 10,1 min z, a w 2013 roku na kwote 155 min zt. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako mate.

Ryzyko zwiazane z realizacja projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest diugotrwaty (powyzej 24 miesiecy), charakteryzuje sie koniecznoscig
ponoszenia znacznych naktadow finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktadéw dopiero po uptywie co
najmniej 3 lat. Zgodnie z przyjetq strategig, Emitent kupuje takze grunty pod wieloetapowe projekty. Kolejne etapy
projektow uruchamiane sg zazwyczaj w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Emitent zazwyczaj musi optaci¢ nabycie
danego gruntu w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastapi¢ w terminie nawet do kilku lat po jego
dacie nabycia. Ditugotrwate opdznienie w sprzedazy moze, w szczegdInosci przy niekorzystnej sytuacii
makroekonomicznej, skutkowa¢ nieodzyskaniem czesci lub cato$ci zainwestowanych srodkow. W zwigzku z tym
moment uzyskania przychodéw moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktadow na realizacje
danego projektu.
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Realizacji projektow deweloperskich, ze wzgledu na ich ztozong zaréwno pod wzgledem prawnym jak i technicznym
nature, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmujg w szczegdlnosci nieuzyskanie pozwolen niezbednych
do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, op6znienia w zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajace
koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalnosé
wykonawcow lub podwykonawcow, wzrost kosztow generalnego wykonawstwa, wzrost kosztow materiatow
budowlanych, spory pracownicze u wykonawcow lub podwykonawcéw, niedobdr materiatow lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudno$ci techniczne, brak mozliwosci uzyskania
pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkow do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, czy
tez zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw.

W razie wystapienia ktdregokolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego,
zwiekszenie kosztow lub utrata przychoddw, zamrozenie $rodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod
projekt deweloperski, a w niektérych przypadkach niezdolno$¢é do ukoriczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z wejsciem w zycie reformy planowania przestrzennego

W dniu 24 wrze$nia 2023 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
To najwieksza reforma planistyczna od 20 lat. W $wietle wprowadzonych zmian, stoi przed branzg deweloperskg
sytuacja petna wyzwan, ktéra bez watpienia przyniesie istotne zmiany w sposobie, w jakim deweloperzy prowadzg
swojg dziatalno$¢. Najbardziej palacym problemem jest wydtuzenie procesu inwestycyjnego. Nowe przepisy
wprowadzity bardziej ztozone i czasochtonne procedury, co nieuchronnie moze prowadzi¢ do op6znien w
rozpoczynaniu i realizacji projektow. Dla deweloperdw, ktorzy zawsze dziatali w rytmie szybkich decyzji i sprawnej
realizacji, to powazne utrudnienie. Wigksze koszty i niepewno$¢, jakie niesie kazde opoznienie, mogg miec
znaczacy wptyw na rentowno$¢ projektow. Widoczne jest rowniez znaczace ograniczenie w dostepnosci dziatek
pod nowe inwestycje. Nowe regulacje mogq doprowadzi¢ do znacznego wzrostu cen gruntow, a wiec wyzszymi
kosztami inwestycyjnymi. Z drugiej strony konsekwencje te odczujq ostateczni nabywcy w postaci wyzszych cen
mieszkan co takze moze wptynaé na popyt.

By ograniczy¢ ryzyko, poszukiwane sg i bedg nowe tereny, gtéwnie te objete planami miejscowymi. Popyt na te
grunty spowoduje oczywiscie wzrost ich cen, a to pociggnie za sobg wzrost ceny mieszkan. Duzy niepokdj budzi
takze wprowadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZP1), wymagajacego od deweloperéw dodatkowych
obowiazkdw, takich jak budowa infrastruktury technicznej i spotecznej. To kolejny czynnik, ktéry zwigkszy koszty
realizacji projektdw. Obawy rodzi takze brak jasnych dyrektyw co do zakresu tych inwestycji uzupetniajacych, co
moze prowadzi¢ do nieréwnego traktowania réznych projektow i stwarzaé ryzyko nieuzasadnionych oczekiwan.
Reforma ma na celu lepsze zarzadzanie rozwojem miast i infrastrukturg natomiast jej konsekwencje dla sektora
deweloperskiego mogg by¢ daleko idace. Zwiekszone ryzyko, wyzsze koszty i wieksza niepewnos¢ mogg
hamowa¢ nowe inwestycje. W obliczu tych wyzwan, deweloperzy bedg musieli dostosowac swoje strategie, by
sprosta¢ nowemu Srodowisku regulacyjnemu, ale nieuniknione jest, ze pewne aspekty tej reformy bedg stanowi¢
znaczne wyzwanie.

Ryzyko zwiagzane ze wzrostem kosztow budowy oraz zaleznoscia Grupy od wykonawcéw robot
budowlanych

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

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

Grupa nie jest uzalezniona od szczegdlnych dostawcéw — ustugi budowlane oferowane sg przez wiele firm
konkurujacych ze sobg na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce, a spotki z Grupy korzystaja z ustug réznych
firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Dodatkowo spétka zalezna od
Emitenta Develia Construction sp. z 0.0. $wiadczy na rzecz spotek Grupy ustugi zarzadzania wybranymi
inwestycjami, co pozwala na udziat tej spotki w procesie ofertowania inwestycji i ich realizacje z pominigciem
generalnego wykonawcy.
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IstotnoS¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, a prawdopodobienstwo zaistnienia tego
ryzyka jako $rednie.

Ryzyko zwigzane z cenami nieruchomosci

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

Ryzyko zwigzane z projektami joint venture

Emitent zawart z kilkoma podmiotami umowy projektu wspdlnego przedsiewziecia (ang. Joint-Venture, dalej jako
~JV’). Projekty wspolnego przedsiewziecia wigza sie z szeregiem ryzyk prawnych, finansowych oraz
wizerunkowych (m.in. ryzyko: wyboru wiasciwego partnera, faktycznego sprawowania kontroli nad JV,
wydtuzonego czasu podejmowania decyzji, zmniejszenia elastycznoSci reagowania na sygnaty rynkowe, braku
efektow synergii, obnizenia konkurencyjnosci danego przedsiebiorstwa, zwiekszonych kosztow realizowanego
przedsiewziecia, stabszych niz przewidywane wynikéw, odmiennej polityki marketingowej), ktére mogg zaistnie¢
podczas jego trwania. Pomimo wyboru do$wiadczonych partnerdéw oraz przeprowadzanych odpowiednio wczes$niej
analiz potwierdzajacych optacalno$¢ inwestycji, wyniki tego typu projektéw moga réznic sie od pierwotnych zatozen
i moga negatywnie wpltyna¢ na dziatalnos¢ i sytuacije finansowg Emitenta.

Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem przegladu opcji strategicznych zwigzanych z dalszym diugoterminowym
rozwojem Spotki

W dniu 4 lutego 2022 r. Zarzad Spdki podjat decyzje o rozpoczeciu procesu przegladu opcji strategicznych
zwigzanych z dalszym dtugoterminowym rozwojem Spotki. Zarzad w dalszym ciggu zmierza w kierunku
zapewnienia moZliwie najlepszej pozycji Spotki na rynku deweloperskim oraz maksymalizacji wzrostu jej warto$ci
dla wszystkich akcjonariuszy i interesariuszy Spotki. Dlatego tez proces przegladu opciji jest w dalszym ciggu
kontynuowany z naciskiem na budowanie dtugotrwatej wartosci spotki.

Zakonczenie przegladu opcji strategicznych moze przynies¢ rozwigzania, ktére moga skutkowaé np.: zmiang profilu
dziatalno$ci Grupy, sprzedaza kluczowych aktywéw Grupy, przejeciem innego konkurencyjnego podmiotu, badz
nowym wezwaniem na akcje Emitenta. Wszystkie te opcje moga mie¢ znaczacy wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub wyniki Grupy.

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

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscia, a elastyczno$cig finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wtasne $rodki finansowe
zabezpieczajgce biezacg dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie dziatalnosci wymaga
pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie umow kredytéw bankowych lub emisje obligacji. Spotka
dazy do dostosowania termindw splaty kolejnych rat do wpltywow ze sprzedazy poszczegoinych inwestycji.

Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko administracyjno-budowlane

Niedoskonatosci regulacii polskiego systemu prawnego sprawiaja, iz organy administracji budowlanej moga wyda¢
decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) z naruszeniem prawa, co z kolei moze skutkowaé
zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie (zaréwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sa pojawiajace sie coraz czesciej zadania gmin uzalezniajace wydanie decyzji pozwolenia na

20



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Grupy Kapitalowej Develia S.A. w | pétroczu 2026 roku

budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkdw nie wynikajacych z przepiséw prawa. Na wydiuZenie procesu
inwestycyjnego rzutuje takze niewydolno$¢ organdw administracji i sadéw administracyjnych owocujace coraz
wiekszym wydtuzeniem procesu przygotowania inwestycji przed jej uruchomieniem.

Ryzyko dotyczace zmian legislacyjnych

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

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

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

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

Ryzyko natozenia kar pienieznych w zwiazku z Rozporzadzeniem MAR

Zgodnie z Rozporzadzeniem MAR, w przypadku, gdy Emitent dopusci sie manipulacji, wykorzystania lub
bezprawnego ujawniania informacji poufnych organy paristwowe moga natozy¢ na niego administracyjne sankcje
pienigzne, ktorych maksymalna wysoko$¢ powinna stanowi¢ co najmniej rownowarto$¢ 15 milionéw EUR (lub 15%
catkowitych  rocznych obrotéw podmiotu dominujgcego Emitenta najwyzszego szczebla). Ponadto,
Rozporzadzenie MAR przewiduje, Ze naruszenie przez Emitenta obowigzkéw zwigzanych z prowadzeniem list
0so6b posiadajacych dostep do informacji poufnych lub transakcjami 0sdb petnigcych obowiazki zarzadcze powinno
wigzac si¢ z mozliwo$cig natozenia na niego kary pienieznej w wysoko$ci co najmniej rownowartosci 1 miliona
EUR.

Ryzyko zwigzane z wejSciem w zycie przepisow dotyczacych ochrony ludnosci i tzw. ,,ustawy schronowej”
W 2025 r. w Polsce wprowadzono regulacje dotyczace systemu ochrony ludno$ci oraz budownictwa ochronnego,
ktore mogg mie¢ wplyw na dziatalnos¢ podmiotéw realizujgcych inwestycje budowlane, w tym deweloperdw.
Przepisy te przewidujg m.in. rozw¢j infrastruktury ochronnej oraz wprowadzajg nowe wymagania dotyczace
planowania i realizacji inwestycji budowlanych, w szczegdlnosci w zakresie zapewnienia miejsc doraznego
schronienia lub innych elementow infrastruktury zwigzanej z bezpieczefistwem ludnosci.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania czes¢ przepisdw wykonawczych oraz praktyka ich stosowania
pozostajg w trakcie ksztattowania, co powoduje podwyzszony poziom niepewno$ci regulacyjnej dla inwestorow i
deweloperdw.

Potencjalne obszary ryzyka zwigzane z wejsciem w zycie powyzszych regulacji obejmujg w szczegolnosci:

* mozliwo$¢ wprowadzenia dodatkowych wymogdw projektowych dotyczacych budynkéw mieszkalnych,

* konieczno$¢ uwzglednienia w inwestycjach elementéw infrastruktury ochronnej, co moze prowadzi¢ do wzrostu
kosztow realizacji projektow,

« wydtuzenie procesu przygotowania inwestycji w zwiazku z koniecznoscia dostosowania dokumentaciji projektowej
do nowych regulacji,

* ryzyko roznej interpretacji przepisdw przez organy administracji publiczne;.

Wprowadzenie nowych obowigzkow regulacyjnych moze wptywaC na koszty realizacji inwestycji oraz
harmonogram przygotowania i realizacji projektow deweloperskich, a tym samym mie¢ wptyw na dziatalno$c¢,
sytuacje finansowa oraz wyniki Spotki.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg wojenng na Bliskim Wschodzie

W zwigzku z atakiem Standw Zjednoczonych i Izraela na Iran oraz dalszg eskalacjg konfliktu, do czynnikdw ryzyka
mogacych negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢ Spotki | Grupy nalezy zaliczy¢ takze ewentualne skutki gospodarcze
w skali globalnej, ktére moga przetozy¢ sie na dziatalnos$¢ operacyjng Spdtki na terenie Polski. W zakresie branzy
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budowlano - deweloperskiej, w ktorej aktualnie dziata Spétka, potencjalne, mozliwe do zidentyfikowania w
momencie publikaciji niniejszego Sprawozdania, sg;

* wzrost lub utrzymywanie si¢ na podwyzszonym poziomie cen kluczowych surowcow, w szczegdlnosci ropy
naftowej i gazu ziemnego, a takze w skrajnym scenariuszu zaktocenia w dostawach tych surowcéw, co przektada¢
sie moze na wzrost cen robdt budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatow,

+ wahania kursu polskiego ztotego, ryzyko zmian poziomu stop procentowych, w ekstremalnych przewidywaniach
takZe recesja globalna, a takze krajowa inflacja,

* ryzyko zaktocen w dostepnosci materiatow budowlanych, urzadzen lub ustug oraz zaktdcenia ciggtosci dostaw,

* ryzyko wzrostu inflacji oraz sto procentowych, ktére moze przetozy¢ sie na koszt finansowania zaréwno Spotki
jak i nabywcdw mieszkan.

WyZej wskazane czynniki mogq przektadac sie na terminowo$¢ oraz prawidtowos¢ realizacji zawartych przez
Spotke uméw, ze szczegoinym uwzglednieniem kontraktéw zwigzanych z realizacjq inwestycji budowlanych.
Powyzsze mogg w znaczacy sposob wplywa¢ na opdznienia w realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich oraz
zwiekszenie ich kosztow po stronie spdtek z Grupy. Dalszymi konsekwencjami niestabilno$ci na globalnym rynku
moze by¢ ograniczenie popytu na mieszkania, a w dalszej perspektywie takze obnizenie przychodéw Grupy.

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

XIll. PODSUMOWANIE

W | pdtroczu 2026 r. Grupa realizowata rozpoczete wezesniej inwestycje, uruchamiata nowe projekty, poszukiwata
nowych nieruchomosci gruntowych pod potencjalne nabycie, a takze prowadzita intensywne dziatania w zakresie
przejecia spotki Stocznia Cesarska Development Sp. z 0.0. bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
potozonej w Gdansku stanowigcej tereny dawnej Stoczni Cesarskiej przeznaczonego pod zabudowe
mieszkaniowa.

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

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

Zarzad Spotki Develia S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej Develia oraz skrocone sprawozdanie finansowe jednostkowe Develia S.A. za okres
6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2026 roku i dane poréwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z
obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowa i finansowg oraz wynik finansowy Grupy Kapitatowej Develia oraz jednostki dominujacej Develia S.A.

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

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 10 wrze$nia 2026 roku

Andrzej Oslizto — Prezes Zarzadu Pawet Ruszczak — Wiceprezes Zarzadu

Mariusz Potawski — Wiceprezes Zarzadu Karol Dzieciot — Wiceprezes Zarzadu
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