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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku
(w tysigcach ztotych)

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 30 czerwca 2026 roku (w tysigcach ztotych)

Nota 30 czerwca2026 31 grudnia 2025

(niebadane) (badane)

Aktywa

A. Aktywa trwate 509 740 493 728
1. Warto$¢ firmy 20 127 321 127 321
2. Warto$ci niematerialne 21 2263 2245
3. Rzeczowe aktywa trwate 22 40 048 36 471
4. Naleznosci diugoterminowe 419 -
5. Inwestycje we wspoinych przedsigwzigciach wycenianych metoda praw wtasnosci 23 137 690 108 521
6. Nieruchomoéci inwestycyjne 24 90 702 90 702
7. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1536 1220
8. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19.2 15635 24 553
9. Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwatych 25 94 126 102 695
B. Aktywa obrotowe 4534 290 4674 694
1. Zapasy 25 3387 500 3874 570
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 26 193 514 175 840
3. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 196 966
4. Kroétkoterminowe papiery wartosciowe 27 224 091 10 009
5. Pozostate aktywa finansowe 28 302 550 317 546
6. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29 415425 282879
7. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 11014 12 884
Aktywa razem 5044 030 5168 422
Kapitat wlasny i zobowiazania

A. Kapitat wlasny 1923 969 1927 544
l. Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1923 059 1926 394
1. Kapitat podstawowy 463 336 463 336
2. Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 285878 285878
3. Kapitaty zapasowy 635 055 553 807
4. Kapitat rezerwowy 1677 8739
5. Pozostate kapitaly 139 160 118 958
6. Niepodzielony wynik finansowy 397 953 495 676
Il. Udzialy niekontrolujace 910 1150
B. Zobowiazania dlugoterminowe 1056 663 776 457
1. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacii 30.1 956 003 646 828
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 32 15973 14 555
3. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 33 4010 22901
4. Rezerwy 34 1024 1022
5. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19.2 79653 91151
C. Zobowigzania krétkoterminowe 2063 398 2464 421
1. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 30.1 45721 237276
2. Kroétkoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 30.2 46 -
3. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 32 71808 62 660
4. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 33 726 098 379 356
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 19 261 60 958
6. Rezerwy 34 101720 91118
7. Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 35 1098 744 1633 053
Kapitat wiasny i zobowiazania razem 5044030 5168 422
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku
(w tysigcach ztotych)

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2026 roku (w tysiacach ztotych)

Il kwartat | pétrocze Il kwartat | pétrocze
2026 2026 2025 2025
Nota narastajaco narastajgco
okres okres okres okres
0d 01.04.2026 0d 01.01.2026 od 01.04.2025 od 01.01.2025
do 30.06.2026  do 30.06.2026 do 30.06.2025 do 30.06.2025
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Dziatalno$¢ operacyjna
Przychody ze sprzedazy 13 996 565 1888 674 494793 748 323
Przychody ze sprzedazy ustug 8794 13184 2311 4161
Przychody ze sprzedazy towardw i produktow 987 771 1875490 492 422 744 162
Koszt wlasny sprzedazy 15 (753 432) (1365 793) (301 069) (473 785)
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 243133 522 881 193 724 274 538
Zyski/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 14 (1008) (1056) (3922) (5996)
Koszty sprzedazy 15 (23 469) (43 234) (16 707) (28 061)
Koszty ogélnego zarzadu 15 (44 115) (77 557) (35 846) (56 468)
Pozostate przychody operacyjne 16 3396 3809 5536 6794
Pozostate koszty operacyjne 16 (1005) (4 467) (6 260) (8792)
Zysk/(Strata) z dziatalno$ci operacyjnej 176 932 400 376 136 525 182015
Przychody finansowe 17 5015 8009 5589 11948
Koszty finansowe 18 (3035) (6 881) (2 396) (8932)
wlai%zs}si* w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metodg praw 23 (84) (104) 1922 15193
Zysk/(Strata) brutto 178 828 401 400 141 640 200 224
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) 19.1 (36 953) (82 420) (33 453) (26 861)
Zysk/(Strata) netto 141 875 318980 108 187 173 363
Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych
Zabezpieczenia przeptywow pienieznych - - (1020) (1 256)
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw - - 194 239
Inne catkowite dochody (netto) - (826) (1017)
Catkowite dochody 141 875 318980 107 361 172 346
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku

(w tysigcach ztotych)
Il kwartat
2026
okres
od 01.04.2026
do 30.06.2026
(niebadane)
Zysk/(Strata) netto przypadajacy: 141 875
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 141 968
Akcjonariuszom niekontrolujgcym (93)
Catkowite dochody przypadajace: 141 875
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 141 968
Akcjonariuszom niekontrolujgcym (93)
Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 0.31
na jedng akcje w zt (podstawowy) '
Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 0.31

na jedng akcje w zt (rozwodniony)

syDevelida

| pétrocze
2026
narastajaco
okres
od 01.01.2026
do 30.06.2026

(niebadane)

318 980
319 166
(186)

318 980

319 166
(186)

0,69

0,69

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



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku
(w tysigcach ztotych)

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienigznych

| za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2026 roku (w tysiacach ztotych)

Okres 6 miesiecy  Okres 6 miesiecy

Nota zakonczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
(niebadane) (niebadane)
A. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I.  Zysk/(Strata) brutto 401 400 200 224
Il. Korekty razem 26992 10 969
1. Amortyzacja 6189 3811
2. Zysk/Strata z tytutu réznic kursowych - 1477
3. Odsetki i udziaty w zyskach 23 950 33 834
4. Udziat w zyskach/stratach jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 104 (15 193)
5. Zysk/Strata z nieruchomosci inwestycyjnych (w tym wycena do warto$ci godziwej) - 8948
6. Zmiana stanu rezerw 10 604 (5213)
7 terrU;?;(?hstanu zapasow oraz gruntéw pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywéw 36.1 503 838 (327 053)
8. Zmiana stanu naleznosci (18 093) (11 323)
9. Zmiana stanu zobowiazan z wyjatkiem kredytow i obligacii 36.2 (14 852) 6 250
10. Zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych oraz zobowigzan z tytutu uméw z klientami 36.3 (532 755) 306 529
11.  Zmiana stanu $rodkdw na rachunkach powierniczych 27 809 305
12.  Inne korekty 36.4 20198 8597
lll.  Srodki pienigzne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+ll) 428 392 211193
1. Podatek dochodowy zaptacony (125927) (72 532)
IV. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 302 465 138 661
B. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wplywy 74 097 278 435
1. Wplywy z tytutu zbycia inwestycji w nieruchomo$ci oraz rzeczowych aktywoéw trwatych - 144 023
2. Wplywy z tytutu aktywow finansowych 70410 87218
3. Wptywy z tytutu odsetek od lokat 3687 9095
4 Inne'wp’ryvyy inwestycyjne (m.in. wycofanie wktadéw/dywidendy od jednostek ) 38 099
wspdizaleznych)
IIl. Wydatki (328 438) (75 090)
1. Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (4 483) (4 958)
2. Wydatki. na nabycie aktywow finansowych (m.in. nabycie obligacji i jednostek (294 682) (20 009)
uczestnictwa)
3. Inne wydatki inwestycyjne (m.in. wktady do jednostek wspéizaleznych i (29273) (50 123)
stowarzyszonych)
ll. Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (I+1) (254 341) 203 345
C. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
. Wplywy 330000 171000
. Kredyty i pozyczki - 11 000
2. Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 30.3 330 000 160 000
Il.  Wydatki (245 578) (633 022)
1. Splaty kredytéw i pozyczek 30.4 (110 000) (143 612)
2. Wykup dtuznych papierow wartosciowych 30.3 (100 000) (180 000)
3. Sptaty zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego (2938) (1280)
4. Odsetki 36.5 (32 640) (42 648)
5. Dywidendy wyptacone akcjonariuszom jednostki dominujacej 37 - (265 482)
ll. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+11) 84422 (462 022)
D. Przeplywy pieniezne netto, razem  (A.IV+B.III+C.1II) 132 546 (120 016)
E. Zmiana stanu Srodkow pienieznych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: 132 546 (121 272)
- zmiana stanu $rodkéw pienigznych z tytutu réznic kursowych - (1 256)
F. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 282879 579 535
G. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (F+D) 415 425 458 263
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku
(w tysigcach ztotych)

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2026 roku (w tysiacach zlotych)

Nadwyzka ze Razem kapitaty
Kapitat sP rzeda'z'}{ .akcji Kapitat Kapitat Pozostafe Niep odzi_elony przyp i_sane !.Idzia_ly Kapitat wiasny
powyzej ich O wynik akcjonariuszom  akcjonariuszy .
podstawowy wartosci zapasowy rezerwowy kapitaly finansowy jednostki niekontrolujacych ogofem

nominalnej dominujacej
Na dzien 1 stycznia 2026 roku (badane) 463 336 285878 553 807 8739 118 958 495 676 1926 394 1150 1927 544
Zysk/(Strata) netto za okres 6 miesiec!
zgkoﬁ(czony)SO czerwca 2026 roku * i i i i 319166 319166 (186) 316 980
Catkowite dochody za okres 6 miesiec
zakonczony 30 czzrwca 2026 roku b i i i i i 319166 319166 (186) 318980
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowego - - 81248 - - (81 248) - - -
Pokrycie strat z lat ubiegtych - - - - - - - - -
Podwyzszenie kapitatow w spdtkach zaleznych - - - - 54 - 54 (54) -
Wycena programu motywacyjnego - - - - 20 148 - 20 148 - 20 148
Przeznaczenie na wyptate dywidendy - - - (7 062) - (335 641) (342703) - (342703)
Na dzien 30 czerwca 2026 roku (niebadane) 463 336 285878 635 055 1677 139 160 397 953 1923 059 910 1923 969

* - Pozostate kapitaty obejmuijg rozliczenia zwigzane z rozliczeniem nabycia spotek zaleznych, wycene programu motywacyjnego, rachunkowo$¢ zabezpieczen przeptywdw pienieznych 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 2026 roku

(w tysigcach ztotych)
Nadwyzka ze
Kapital ~ SPrZedazyakcji ey Kapitat
podstawowy powyzej ich Zapasowy rezerwowy
wartosci
nominalnej

Na dzien 1 stycznia 2025 roku (badane) 457 678 297 238 478 560 9623
Zysk/(Strata) netto za okres 6 miesiecy i i
zakoriczony 30 czerwca 2025 roku
Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy ) )
zakoniczony 30 czerwca 2025 roku
Catkowite dochody za okres 6 miesiecy . .
zakoniczony 30 czerwca 2025 roku
Przeniesienie zysku do kapitatu zapasowego - - 75 247
Pokrycie strat z lat ubiegtych - (11 954)
Podwyzszenie kapitatéw w spotkach zaleznych - -
Rejestracja podwyzszenia kapitatu

" 50 34
zaktadowego
Wycena programu motywacyjnego - -
Wyptata dywidendy - - (884)
Na dzier 30 czerwca 2025 roku (niebadane) 457728 285318 553 807 8739

* - w dniu 14 stycznia 2025 roku nastapita rejestracja zmiany kapitatu zakladowego wynikajacego z objecia akcji serii K.

Pozostate
kapitafy™

92115

(1017)

(1017)

(1)
(84)
8802

99 815

Niepodzielony
wynik
finansowy

380 077

173720

173720

(75 247)
11954

(264 598)
225906

Razem kapitaly
przypisane
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej

1715291

173720

(1017)

172703

(1)

8 802
(265 482)
1631313

Udziaty
akcjonariuszy

niekontrolujacych

1714

(357)

(357)

250

1607

Kapitaf wiasny
ogodfem

1717 005

173 363

(1017)

172 346

249

8 802
(265 482)
1632920

** - Pozostate kapitaty obejmujg rozliczenia zwigzane z rozliczeniem nabycia spétek zaleznych, wycene programu motywacyjnego, rachunkowos$¢ zabezpieczen przeptywdw pienieznych oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego jednostki dominujacej

do czasu rejestracji w KRS.

s¥Develida



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku
(w tysigcach ztotych)

Dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdlne

Grupa Kapitatowa Develia S.A. (,Grupa”, ,Grupa Develia”) sktada sie z Develia S.A. i jej spdtek 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 przedsigbiorcéw 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 sklad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest:

PKD 64.21.Z Dziatalno$¢ spdtek holdingowych,

PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wkasnymi lub dzierzawionymi,

PKD 68.12.A Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych,
PKD 68.12.B Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw niemieszkalnych,
PKD 68.12.C Realizacja pozostatych projektdw budowlanych,

PKD 68.11.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

PKD 41.00.A Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych,

PKD 41.00.B Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw 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 2026 roku. Szczegdtowy opis elementéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiony
zostat w nocie 6.

2.  Skfad Grupy

W sktad Grupy Kapitatowej Develia S.A. na 30 czerwca 2026 roku oraz na dzien 31 grudnia 2025 roku wchodzity
nastepujace spotki zalezne konsolidowane metodg peing oraz jednostki wspotzalezne oraz stowarzyszone wyceniane
metodaq praw wiasnosci:

Efektywny udziat Develia S.A.

Wysokos¢ kapitatu
. L zakladowego na dzien 30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Nazwa spotki Siedziba 30.06.2026 . . ] .
-0. r. 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 .
Krakow Zielony Ziocien Sp. z 0.0. Wroctaw 13.530.000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
s¥Develid
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku

(w tysigcach ztotych)
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw 5.000 100[){";2:;%%%“0 100?;::;%?}?;?“0
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 88.800.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z0.0. " Wroclaw 4.000.000 100?;::;%%?3"”“ 100?’;::;‘;%?2;"””
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0.2 Wroctaw 4.700.000 100?;3:;‘;%?;?"”” 100?’;::;%%?;?d”i°
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%
;foi‘;[‘;'g‘;eskt XVSp.zoo. Wroclaw 10.000 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 6.710.000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
Projekt 22 Sp. k. Wroctaw i poérednio) i poérednio)
osments SKA | Wroda 91.905060 o ooty
Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 1.339.000 100% 100%
LC Corp Service S.A. Wroctaw 1.138.039 100?;2:;‘;‘;?;"’“" 100?’;2:@%%?;‘;’d”i°
Flatte Sp. z0.0. 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. z 0.0. Warszawa 5.000 100% 100%
NP 20 Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 100% 100%
g;vj'i:_;a”d Development Warszawa 5.000 100% 100%
NP 8 Sp. z0.0. Sp. k. Warszawa 10.000 100% (poSrednio) 100% (po$rednio)
NP 11 Sp. z0.0. Sp. k. Warszawa 92.364.654,50 100% (poSrednio) 100% (po$rednio)
NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 7.331.038 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
NP 19 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 32.745.000 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
NP 20 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 17.362.369 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
NP Maintenance S.A. Warszawa 300.000 100?‘)(2:;%%?2;(1% 100?;::@%%?:;(1%
Develia Vita Sp. z 0.0. Warszawa 38.000.000 100% 100%
«¥Develid
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku

(w tysigcach ztotych)
;ﬁ”;cgi)_mo Vita Development Wroclaw 50.000 100% 100%
Aleja Pokoju Vita Sp. z 0.0. Wroctaw 6.000 100% 100%
Jednostki wspotzalezne
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Warszawa 5.000 80% 80%
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 1000 80% (bgzpoérednio 80% (bgzpoérednio
Sp. k. i posrednio) i posrednio)
g;(.)j;k;)Myéliborska Sp.zo.0. Warszawa 30.982.482,08 80%; ‘()tz)(zzgrs'“rs)dnio 80°/? r()t;:fzgiirj)cinio
Projekt Lizbofiska Sp. z0.0. Sp. k. N arszawa 1.000 80%; ézzfgg;r:)d”"’ 80‘7‘; ég‘:fgg;f;’”'o
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)
I\S/IF()).s:\i; 2.771) Orlat Studentliving Wroctaw 5.000 959% 100%
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 spétka osobowg pozycje wykazane w tabeli powyzej jako wysokos¢ kapitatu odnosza sie do wysokosci
wktadow

) W dniu 28 listopada 2025 r. nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikow spétki LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. podjeto uchwate
0 obnizeniu kapitatu zaktadowego spétki z kwoty 4.000.000,00 zt do kwoty 50.000,00 zt poprzez dobrowolne umorzenie 3.950
udziatbw w kapitale zaktadowym spétki, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazdy i tacznej wartosci 3.950.000,00 zt. Postepowanie
konwokacyjne zakoriczyto sie 15 marca 2026 r. W dniu 7 lipca 2026 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu,
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowat obnizenie wysokosci kapitatu zaktadowego do kwoty
50.000,00 zt.

2 W dniu 28 listopada 2025 r. nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikéw spdtki LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. podjeto uchwate
0 obnizeniu kapitatu zaktadowego spétki z kwoty 4.700.000,00 zt do kwoty 50.000,00 zt poprzez dobrowolne umorzenie 4.650
udziatéw w kapitale zaktadowym spétki, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazdy i tacznej wartosci 4.650.000,00 zt. Postepowanie
konwokacyjne zakoriczyto sie 15 marca 2026 r. W dniu 7 lipca 2026 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 z.

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

4 W dniu 23 grudnia 2025 r. na mocy uchwaly zgromadzenia wspélnikéw 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 réwnych i niepodzielnych
udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 z}, przy czym Flatte Sp. z 0.0. objeta 79 udziatéw o fgcznej warto$ci nominalnej 3.950,00 zt,
w zamian za wkfad 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 spétki Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k., m.in. na mocy ktérej nastapita
zmiana umowy spotki i podwyzszenie wktadéw wspdlnikéw w ten sposob, ze wktad Develia S.A. jako komandytariusza zostat
podwyzszony do kwoty 24.786.835,07 zt. Wktad wniesiono w dniach 24.04.2026 r. oraz 28.04.2026 .

syDevelida
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku
(w tysigcach ztotych)

6 W dniu 22 maja 2026 r. nastapita zmiana umowy spotki SPV Projekt A Sp. z 0.0. Sp. k., m.in. na mocy ktérej nastapita zmiana
umowy spotki i podwyzszenie wktadow wspolnikow w ten sposoéb, ze wktad Develia S.A. jako komandytariusza zostat podwyzszony
do kwoty 26.161.946,74 zt. Wktad wniesiono w dniu 22.05.2026 r.

' 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 spdtki Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0. 0 wartosci 50,00 zt kazdy. W wyniku sprzedazy udziatéw
Emitent posiada 25 udziatéw stanowigcych 25% kapitatu zaktadowego tej spotki.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku i na 31 grudnia 2025 roku udziat w ogoinej liczbie gtoséw posiadany przez Spotke
dominujgacg w podmiotach zaleznych, za wyjatkiem spétki Morska Vita S.A. (59,1% udziatu w ogélnej liczbie gtosdw), byt
rowny jej udziatowi w kapitatach tych jednostek.

3. Zmiany w strukturze Grupy

Oprdcz zdarzen opisanych w nocie 2 powyzej, w okresie od 1 stycznia 2026 roku do dnia 30 czerwca 2026 roku nie
nastapity inne istotne zmiany w sktadzie Grupy.

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia udziatow w spétce bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
w Gdansku stanowiacej tereny dawnej Stoczni Cesarskiej

W dniu 2 kwietnia 2026 roku, Spétka zawarta z Gdansk Development Holding N.V. z siedzibg w Gandawie jako
Sprzedajacym przedwstepng umowe nabycia przez Spédtke 100% udziatéw w spdtce Stocznia Cesarska Development
Sp. 2 0.0. z siedzibg w Gdarsku (,SCD"). SCD jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w Gdansku przy
ul. Narzedziowcow, ul. Wyposazeniowcow i Placu Porozumienia Gdanskiego, stanowigcej tereny dawnej Stoczni
Cesarskiej (,Nieruchomos¢”). Nieruchomos¢ objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla
przewazajacej funkcji mieszkaniowej z ustugami i posiada potencjat inwestycyjny pozwalajacy na realizacje co najmniej
3.000 mieszkan i dodatkowo lokali ustugowych (tj. co najmniej 220 tys. m kw. PUM i PUU), a dla jej cze$ci w ramach
etapu | wydana zostata ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe obejmujaca 388 lokali mieszkalnych i 31 lokali
ustugowych. Cena sprzedazy udziatéw zostanie ustalona w oparciu o uzgodniong wartos¢ Nieruchomo$ci wynoszaca
550.000.000,00 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
Spotka dokonata wptaty na rachunek zastrzezony zaliczki w wysokosci 55.057 tys. PLN (zaliczka zostata
zaprezentowana w nalezno$ciach z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych nalezno$ciach). Terminy zaptaty Ceny sg
uzaleznione od daty zawarcia umowy przenoszacej tytut prawny do Udziatéw (,Umowa Przenoszaca”). Obie transze
Ceny pfatne beda w dacie zawarcia Umowy Przenoszacej. Spétka bedzie mogta dokonaé odroczenia zaptaty czesci
Ceny w wysokosci 100.000.000,00 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$¢ uzalezniona jest od daty zawarcia Umowy Przenoszacej. Stopa odsetkowa wynosi 4,5%
rocznie. Maksymalna wysokos¢ odsetek bedzie nie wyzsza niz 7.000.000,00 PLN. W wykonaniu Umowy Przedwstepne;
Strony zawrg warunkowg umowe sprzedazy Udziatdw (,Umowa Warunkowa”). Zawarcie Umowy Warunkowe;
uzaleznione jest od nastepujacych warunkdw zawieszajacych, w tym w szczegdlnosci: (i) uzyskanie przez Spétke zgody
ministra wlasciwego do spraw gospodarki morskiej na nabycie przez Spétke statusu podmiotu dominujacego wobec
SCD, o ktdrej mowa w art. 3b ust. 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku o portach i przystaniach morskich, (ii) zbycie
przez SCD tytutu prawnego do nieruchomosci sasiadujacych z Nieruchomoscig na warunkach uzgodnionych pomigdzy
Stronami na rzecz podmiotoéw z grupy kapitatowej Sprzedajacego. Strony ustality, ze wszystkie warunki zawieszajace
muszq zostac spetnione do dnia 20 grudnia 2026 roku. Umowa Warunkowa zostanie zawarta pod warunkiem, ze Skarb
Panstwa (reprezentowany przez ministra wtasciwego do spraw gospodarki morskiej) nie wykona prawa pierwokupu
w odniesieniu do Udziatow, przystugujgcego mu na podstawie art. 3d ust. 1 pkt 2 ustawy o portach i przystaniach
morskich. Tytut prawny do Udziatow zostanie przeniesiony ze Sprzedajacego na Spétke z chwilg zawarcia Umowy
Przenoszacej. Stronom przystuguje prawo odstapienia od Umowy Przedwstepnej albo od Umowy Warunkowej, w tym
w szczegdlnosci w razie niezawarcia przez Strony umowy rachunku zastrzezonego lub niewptacenia przez Spotke
Zaliczki na rachunek zastrzezony w terminach uzgodnionych w Umowie Przedwstepnej. W przypadku odstgpienia od
Umowy Przedwstepnej lub Umowy Warunkowej z przyczyn lezacych po stronie Sprzedajacego lub Emitenta, strona
odpowiedzialna za wing umysing lub razace niedbalstwo zobowigzana bedzie do zaptaty kary umownej w wysokosci
55.000.000,00 PLN. Umowa Przedwstepna zawiera standardowe dla tego typu transakcji postanowienia dotyczace
o$wiadczen i zapewnien Sprzedajacego, zasad odpowiedzialno$ci Stron oraz mechanizméw zabezpieczenia ryzyk
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transakcyjnych. W celu zabezpieczenia roszczen z tytutu naruszenia oswiadczen i zapewnienn w okresie po nabyciu
Udziatow przez Spotke, a takze ryzyk prawnych zwigzanych z Nieruchomo$cia, Spdtka uzyskata polise ubezpieczeniowg
z tytutu oSwiadczen i zapewnien, ktora wejdzie w petni w zycie po spetnieniu okre$lonych warunkéw nastepczych po
nabyciu Udziatdw przez Spdtke, oraz uzyska — na podstawie wydanej przez ubezpieczyciela promesy — polise
ubezpieczeniowg tytutu prawnego do Nieruchomo$ci.

4. Skiad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej jednostki dominujacej

Sktad Zarzadu Spotki Develia S.A. na dzien 1 stycznia 2026 roku oraz na dzieh 30 czerwca 2026 roku nie ulegt zmianie
i przedstawiat sie nastepujgco:

Andrzej Oslizto — Prezes Zarzadu

Pawet Ruszczak — Wiceprezes Zarzadu

Mariusz Potawski — Wiceprezes Zarzadu

Karol Dzieciot — Wiceprezes Zarzadu (do 30 czerwca 2026 roku Cztonek Zarzadu)

Z dniem 1 lipca 2026 roku nastgpita zmiana funkcji w Zarzadzie Spétki przez Karola Dzigciota, ktéry od tego dnia peni
funkcje Wiceprezesa Zarzadu.

Skiad Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2026 roku oraz na dzien 30 czerwca 2026 roku nie ulegt zmianie
i przedstawiat sie nastepujaco:

Jacek Osowski — Przewodniczacy Rady Nadzorcze;

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

Izabela Olszewska — Cztonkini Rady Nadzorczej

Anna Kubica — Cztonkini Rady Nadzorczej

Filip Gorczyca — Cztonek Rady Nadzorczej

Robert Wachata — Cztonek Rady Nadzorczej

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

Sktad Komitetu Audytu Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2026 roku oraz na dzier 30 czerwca 2026 roku nie ulegt
zmianie i przedstawiat sie nastepujaco:

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

o Michat Hulbdj — Cztonek Komitetu

e Anna Kubica — Cztonkini Komitetu

Sktad Komitetu Nominacji i Wynagrodzen Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2026 roku oraz na dzien 30 czerwca
2026 roku nie ulegt zmianie i przedstawiat sie nastepujaco:

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

5. Zatwierdzenie $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2026 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone w dniu 10 wrze$nia 2026 roku.
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6. Podstawa sporzadzenia $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Niniejsze ~$rodroczne  skrocone  skonsolidowane — sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone —zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowo$ci nr 34 ,Srédroczna Sprawozdawczo$¢ Finansowa” zatwierdzonym
przez Unie Europejska (,MSR 34").

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j (,KIMSF”).

Sprawozdania finansowe dla czesci spotek zaleznych sporzadzane sg zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994 roku o rachunkowosci (,UoR”). Na potrzebe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sprawozdania te przeksztatcane sg zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$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.

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ziotych (,PLN?),
a takze wszystkie wartosci w tabelach i opisach, o ile nie wskazano inaczej, podane s 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$ci. Grupa
analizuje réwniez na biezaco spetienie kowenantdw wynikajacych z umow finansowania. Wplyw sytuacii
makroekonomicznej na dziatalno$¢ Grupy zostat opisany w nocie 44 ponizej. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznodci 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¢ tacznie ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku opublikowanym w dniu 3 kwietnia
2026 roku.

Informacja o zasadach rachunkowosci przyjetych przez Grupe zostata zaprezentowana w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Develia za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku opublikowanym w dniu 3 kwietnia
2026 roku.

7. Istotne warto$ci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Zarzad Jednostki dominujacej wykorzystat swojg najlepszg wiedze odnosnie zastosowanych standardow i interpretacii,
jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegolnych pozycji zatgczonego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spotki dokonania
pewnych szacunkow i zatozen, ktére znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki moga sie rozni¢
od tych szacunkéw. Zaprezentowane dane finansowe za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2026 roku oraz
I kwartat 2026 roku nie podlegaty badaniu audytora.

Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadniert podanych ponizej, najwigksze znaczenie,
oprocz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Okreslenie momentu przejscia ryzyka i korzysci na klienta przy sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

Rozpoznawanie przychodu ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, ktéry uimowany jest zgodnie z MSSF 15
nastepuje w momencie, gdy zasadniczo wszystkie ryzyka i korzySci zwigzane z danym lokalem zostang przeniesione na
klienta i przychod moze zostaé wyceniony w wiarygodny sposob.

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

(i) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw;
(i) wptata 100% wartosci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepne;
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(iii) odbidr lokalu przez klienta protokotem przekazania;
(iv) podpisanie umowy deweloperskiej lub aktu notarialnego przenoszacego wtasnosc.

Rozliczenie umowy partnerstwa publiczno-prywatnego

W zwigzku z podpisaniem umowy partnerstwa publiczno-prywatnego Grupa ujmuje przychody ze sprzedazy zwigzane
z realizacjg ustug budowalnych na rzecz partnera publicznego (zobowigzanie do wykonania $wiadczenia spetniane
w miare uptywu czasu) oraz przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych (zobowigzanie do wykonania
Swiadczenia spetniane w okreslonym momencie). Ponadto dokonano oszacowania cen rynkowych zwigzanych
z realizacjg zidentyfikowanych rodzajow zobowigzan.

Wartos¢ firmy

Transakcje zakupu Nexity oraz Bouygues Immobilier Polska Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig (obecnie Develia
Vita Sp. z 0.0.) daty mozliwo$¢ zwigkszenia i umocnienia pozycji rynkowej poprzez poszerzenie dziatalnosci na rynku
polskim o nowe lokalizacje. W wyniku transakcji nabycia Nexity Zarzad oczekuje wygenerowania dalszych synergii
w postaci redukcji kosztow ogdinego zarzadu oraz optymalizacji kosztéw dziatalnoSci deweloperskiej zwigzanych
z nabyciem kompetencji prowadzenia budowy w systemie pakietowania robét oraz land development. W wyniku
transakcji nabycia Develia Vita Sp. z 0.0. Zarzad oczekuje wygenerowania synergii kosztowych, zwigzanych m.in.
z warto$cig do$wiadczonego zespotu specjalistow (m.in. w zakresie akwizycji gruntow, realizacji inwestycji
deweloperskich, zespotu IT) oraz potencjalnych zyskdw z projektéw bedacych na wstepnych etapach analizy. W ocenie
Zarzadu zintegrowana grupa spdtek Nexity stanowigca catos¢ jej operaciji w Polsce oraz Develia Vita Sp. z 0.0. spetnity
definicje przedsiewziecia zgodng z MSSF 3 ze wzgledu na pozyskane w ramach transakcji m.in. procesy operacyjne
zwigzane z pozyskiwaniem gruntow, projektowaniem, zarzadzaniem oraz realizacjg inwestycji deweloperskiej, a takze
procesy zarzadzania zasobami. Rozpoznana warto$¢ firmy to skfadnik aktywow reprezentujacy przyszte korzysci
ekonomiczne dotyczace dziatalnosci deweloperskiej, a warto$¢ firmy zostata przypisana do Grupy Kapitatowej Develia
S.A. Coroczny obligatoryjny test utraty wartosci zostat wykonany na 31 grudnia 2025 roku i nie wykazat utraty warto$ci.
W ocenie Zarzadu na dzien 30 czerwca 2026 roku Grupa realizuje oczekiwane korzysci zwigzane z nabyciem Nexity
oraz Develia Vita Sp. z 0.0. Zarzad nie stwierdzit istnienia przestanek do wykonania testu na utrate wartosci.

Klasyfikacja umoéw leasingowych

Grupa dokonuije klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16. Grupa ustala okres leasingu jako nieodwotalny okres leasingu,
tacznie z okresami objetymi opcjg przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacg pewno$cig zatozy¢, ze opcja
zostanie zrealizowana, oraz okresami objetymi opcjg wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajaca pewnoscig
zatozy¢, ze opcja nie zostanie wykonana.

Metoda wyceny jednostek ujimowanych metodg praw wiasnosci

W przypadku nabycia udziatow w spdtkach wspdtkontrolowanych i stowarzyszonych wyceniane sg one metodq praw
wiasnosci. Grupa dokonuje réwniez oceny czy nabycie jest zwigzane z nabyciem przedsiewziecia czy aktywa.

Wycena programu motywacyjnego na lata 2025-2028

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 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 okresleniem liczby warrantdw (,grant date”).

Niepewnos$¢ szacunkow

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczace przyszitosci i inne kluczowe zrodita niepewno$ci wystepujace na
dzienh bilansowy, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty warto$ci bilansowych aktywéw i zobowigzan
w nastepnym roku finansowym.

Utrata warto$ci firmy

Na dzien 30 czerwca 2026 roku Grupa nie zidentyfikowata przestanek wskazujgcych na konieczno$¢ przeprowadzenia
testu na utrate warto$ci firmy. Na dzien 31 grudnia 2026 roku Grupa przeprowadzi test na utrate wartosci firmy poprzez
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oszacowanie wartosci uzytkowej osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego przypisana zostata warto$¢
firmy. Kalkulacja wartosci uzytkowej bedzie polegata na ustaleniu przysztych przeptywow pienieznych generowanych
przez osrodki wypracowujace $rodki pieniezne, a nastepnie ustaleniu ich wartosci biezacej przy zastosowaniu
odpowiedniej stopy dyskontowe;.

Stawki amortyzacyjne

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

Skfadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywdw z tytutu podatku odroczonego bazujac 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 si¢ nieuzasadnione. Odroczony podatek dochodowy
przedstawiony jest w nocie 19.2.

Warto$¢é godziwa nieruchomo$ci inwestycyjnych

Na koniec kazdego kwartatu roku obrotowego Grupa samodzielnie dokonuje wyceny warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych lub utrzymuje warto$¢ 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 nieruchomoéci inwestycyjnych jest poddawana weryfikacji przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku pozycja nieruchomosci inwestycyjne obejmuje nieruchomos¢ gruntowg w miejscowosci
Malin k/Wroctawia, ktérej warto$¢ zostata zaprezentowana na podstawie wartoci z wyceny rzeczoznawcy, 0szacowanej
w podejsciu poréwnawczym metodq poréwnania nieruchomos$ci parami. Nieruchomo$ci inwestycyjne zaprezentowane
$q W nocie 24.

Warto$¢ godziwa instrumentow finansowych typu forward

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward objetych rachunkowo$cigq zabezpieczen przeptywéw
pienieznych ustalana jest na ostatni dzief kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na koniec kazdego roku
obrotowego w oparciu o0 wycene dokonang przez instytucje zajmujacq sie profesjonalnie wycenami takich operacii
finansowych (m.in. bank) lub w oparciu 0 model finansowy.

Cykl operacyjny

Grupa szacuje, iz normalny cykl realizacji projektéw inwestycyjnych w Grupie wynosi do okoto 5 lat. Cykl operacyjny
sktada sie z dwoch etapdw:

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 sq prezentowane w pozycji
Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych. Projekty deweloperskie w trakcie realizacji sa
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.

Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasdw

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty wartosci realizowanych inwestycii
deweloperskich poprzez analize raportéw sprzedazowych, badania rynku oraz innych dostepnych dowodéw. Dla
kazdego projektu deweloperskiego przygotowywane sg budzety, kiére obejmujg zardwno rzeczywiste jak i przyszte
przeptywy Srodkow 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 uwzgledniajgq uzyskiwane biezace ceny rynkowe z uwzglednieniem
parametrow jakosciowych i funkcjonalnych lokali, a takze przewidywane tendencje cenowe na rynku nieruchomosci.
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Wysokos¢ odpisdw aktualizujgcych warto$¢ zapasow jest wielkoscig oszacowang na dzien sprawozdawczy i moze ulec
zmianie w zalezno$ci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy mieszkan, kosztdw budowy, harmonograméw
realizaciji projektdéw oraz kalkulaciji stopy dyskonta w przysziosci. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkdw,
ktdre zostaty skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to rowniez zwigzane
z niepewnoscig dotyczacyg wiasciwej estymaciji warunkow rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartoSci
odpisow aktualizujacych moga ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw
zaprezentowane sg W nocie 25.

Niepewno$¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzer zwigzanych
z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktow
odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére mogtyby mie¢ zastosowanie.
Obowigzujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej
przepisow 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 organdéw, ktére 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 wieksze 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 decyz;i
organu kontroli podatkowe;j.

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

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcii, ktére
zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
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 bytyby one zwigzane z w/w klauzula.

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

W ponizszej tabeli zaprezentowano stany bilansowe pozycji opisanych powyzej na dzier 30 czerwca 2026 roku oraz na
31 grudnia 2025 roku:

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 15635 24 553

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg wartosci godziwej 90 702 90702

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward (46) -

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego (79 653) (91 151)

Odpis aktualizujacy warto$¢ zapasow (19 709) (18 540)
«¥Develid
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8. Istotne zasady (polityka) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz
interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2026 roku i pézniej. Zmienione
standardy oraz interpretacje, ktére majq zastosowanie po raz pierwszy w 2026 roku, nie majq istotnego wptywu na
$rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

9. Informacja dotyczaca wprowadzonych zmian w prezentac;ji

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

10. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaty opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

Nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw wydane przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone do
stosowania w UE

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie r6znig sie obecnie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardéw oraz zmian do
standardow, ktére wedtug stanu na dzien publikacji sprawozdania finansowego nie zostaty jeszcze zatwierdzone do
stosowania w UE:

o 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;

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkg stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) —
prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone bezterminowo - termin wejscia
w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony;

e MSSF 18: Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych (opublikowano dnia 9 kwietnia
2024 roku) — majacy zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2027 roku lub
pozniej;

o MSSF 19: Spdtki 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;

e Zmiany do MSSF 19: Spétki zalezne bez odpowiedzialno$ci publicznej: ujawnianie informaciji (opublikowano dnia
21 sierpnia 2025 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE -
majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2027 roku lub pozniej;

e Zmiany do MSR 21: Przeliczanie na walute prezentacji bedacej walutg gospodarki hiperinflacyjnej (opublikowano
dnia 13 listopada 2025 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez
UE - majacy zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2027 roku lub pdzniej;

o MSSF 20: Aktywa Regulacyjne i Zobowigzania Regulacyjne - (opublikowano dnia 27 maja 2026 roku) - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2029 roku lub pozniej;

e Zmiany w opcji wyceny do warto$ci godziwej w MSR 28: Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych
przedsiewzigciach - (opublikowano dnia 26 czerwca 2026 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1 stycznia 2027 roku lub pdzniej.
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Daty wejscia w zycie sg datami wynikajacymi z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade ds. Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardow w Unii Europejskiej mogg réznic¢ sie od dat stosowania
wynikajacych z tresci standardéw i sg ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

Jednostka dominujaca jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzej wymienionych standardéw na sytuacije finansowa,
wyniki dziatalnosci oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym.

11. Sezonowos¢ lub cykliczno$¢ w dziatalnosci Grupy Kapitatowej Develia S.A.

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

12. Informacje dotyczace segmentéw operacyjnych

Dziatalno$¢ Grupy koncentruje sie na rynku deweloperskim w Polsce i ma jednorodny charakter, obejmujac przede
wszystkim realizacje projektéw mieszkaniowych oraz — w ograniczonym zakresie — projektow o zblizonym profilu. Gtéwny
organ odpowiedzialny za podejmowanie decyzji operacyjnych dokonuje regularnego przegladu wynikéw dziatalno$ci
oraz alokacji zasobéw na poziomie catej Grupy, ktéry odpowiada segmentowi operacyjnemu. Zarzad jednostki
dominujacej dokonuje oceny wynikéw dziatalnosci segmentu na poziomie zysku/(straty) netto Grupy Kapitatowej
Develia S.A.

Po zmianach struktury dziatalnosci spotek, Grupa nie identyfikuje odrebnych komponentéw dziatalnosci, dla ktérych
sporzadzane bytyby regularnie przegladane odrebne informacje finansowe wykorzystywane w procesie decyzyjnym.

13. Przychody ze sprzedazy

Okres 6 miesiecy ~ Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025

Przychody z tytutu realizacji ustug budowlanych w ramach umowy partnerstwa publiczno-

prywatnego 7866

Pozostate 5318 4161
Przychody ze sprzedazy ustug 13184 4161
Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych 1866 595 686 989
Przychody ze sprzedazy gruntow 5100 54 145
Przychody pozostate 3795 3028
Przychody ze sprzedazy towaréw i produktow (MSSF 15) 1875490 744162
Przychody razem 1888 674 748 323

Wzrost przychodéw ze sprzedazy jest przede wszystkim rezultatem wzrostu ilosci przekazanych lokali przez spétki
z Grupy z 1.193 w | pétroczu 2025 roku do 2.572 w | pdtroczu 2026 roku, a takze wzrostu $redniej wartoSci przekazanych
mieszkan.

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

14. Zyskl(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych

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

30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci - 181733
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci - (181733)
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu zmiany kursu EUR/PLN w okresie - 988
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu naktaddw poniesionych w okresie (117) (127)
Koszty sprzedazy oraz aktualizacja warto$ci rezerw zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci (939) (6 857)
(w tym korekta z tytutu VAT)
Razem (1 056) (5996)

Ponizsza tabela przedstawia szczegdly dotyczace zmian w zakresie pozycji Zysk/(Strata) z nieruchomosci
inwestycyjnych w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku:

Okres 6 miesiecy zakonczony

30 czerwea 2026 Wola Retro Malin RAZEM
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu naktadéw poniesionych w okresie - (117) (117)
Koszty sprzedazy oraz aktualizacja wartosci rezerw zwigzanych ze sprzedazg (939) i (939)
nieruchomosci (w tym korekta z tytutu VAT)

Razem (939) (117) (1056)

15. Koszty dziatalnosci operacyjnej

Okres 6 miesiecy  Okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Koszt wlasny sprzedazy, w tym: 1365 793 473785
- Zmiana wysokosSci odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapaséw 1185 -
Koszty sprzedazy 43234 28 061
Koszty ogoinego zarzadu 77 557 56 468
Razem 1486 584 558 314

Program akcji pracowniczych

Program na lata 2021-2024

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

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 35 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 30.06.2021 r. zmienionej uchwatg nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 17.05.2022 .
w terminach okreslonych w warrancie nie pozniej 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 skfada wnioski o rejestracje akcji wynikajacych z nabytych warrantéw raz na
koniec kwartatu kalendarzowego, przy czym wnioskiem objete bedg dokumenty objecia akcji, ktére wptyng na 15 dni
przed uptywem danego kwartatu kalendarzowego. Dokumenty objecia akcji, ktére wptyng po tym terminie bedg objete
kolejnym wnioskiem o rejestracje akcji. Akcje obejmowane sg przez posiadaczy warrantow wytacznie za wktady
pieniezne wniesione w petni przed przyznaniem akciji.
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Zmiany w zakresie liczby przyznanych uprawnien przedstawiajg sie nastepujaco:

Aktywne w dniu 31 grudnia 2025 6399 689
Przyznane w roku 2026 -
Umorzone w roku 2026 (280 271)
Wykonane w roku 2026 -
Wygaste w roku 2026 -
Aktywne w dniu 30 czerwca 2026 6119 418

Uprawnienia aktywne w dniu 30 czerwca 2026 roku majg Srednig ceng realizacji rowng 1,1049 PLN oraz $redni wazony
liczbag instrumentéw pozostaty czas do daty kontraktowej zapadalno$ci wynoszacy 6 miesiecy (wszystkie majg ten sam
kontraktowy termin zapadalno$ci w dniu 31.12.2026 r.).

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2026 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego Grupa
Kapitatowa ujeta, na zasadach okre$lonych w MSSF 2, w kosztach ogdlnego zarzadu (koszty wynagrodzen) kwote
2.368 tys. PLN. W latach 2021-2025 Grupa Kapitatowa ujeta w kosztach taczng kwote 34.291 tys. PLN.

Program na lata 2025-2028

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 pracownikéw i Rada Nadzorcza dla Czlonkéw Zarzadu przydziela
odpowiednig cze$¢ instrumentow kapitatowych (warrantdéw) umozliwiajacych zamiane na akcje Spétki (dominujacej) po
okreslonej cenie pod warunkiem spetnienia odpowiednich warunkdw 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 zostaC przyznane Cztonkom Zarzadu Spdtki. Maksymalna liczba akcii
przeznaczona na realizacje catego programu motywacyjnego za cztery lata nie moze przekroczy¢ 5% liczby akcii
w kapitale zakladowym Spotki.

Program podzielony jest na trzy czesci. W ramach kazdej transzy i kazdej grupy oséb 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 o 10%.

Cena zamiany jednego warrantu na akcje zostanie ustalona jako $rednia arytmetyczna z notowan akcji Spotki na GPW
z okresu od 16 marca 2024 r. do 16 kwietnia 2024 r., pomniejszona 0 5% tej ceny i pomniejszona 0 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
warrantow (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 Spdtke albo stosunek pracy zostat
rozwigzany z inicjatywy osoby uprawnionej nie wiecej niz miesigc wczesniej.

Zmiany w zakresie liczby przyznanych uprawnien przedstawiajq sie nastepujaco:

Aktywne w dniu 31 grudnia 2025 5653 501

Przyznane w roku 2026 4919 076

Umorzone w roku 2026

Wykonane w roku 2026

Wygaste w roku 2026 -

Aktywne w dniu 30 czerwca 2026 10 572 577
«¥Develid
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Uprawnienia aktywne w dniu 30 czerwca 2026 roku majq Srednig cene realizacji rowng 4,3621 PLN oraz $redni wazony
liczbg instrumentdw pozostaty czas do daty kontraktowej zapadalnosci wynoszacy 4 lata i 6 miesiecy (wszystkie majg
ten sam kontraktowy termin zapadalnosci 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”). Skutkuje to rozpoznaniem
kosztow w rachunku zyskéw i strat wszystkich transz programu, w ktérych bedzie uczestniczyta dana osoba od momentu
przystapienia (podpisania pierwszego porozumienia), w tym fransz za lata nastepujace po roku przystapienia do
programu, zgodnie z zatozeniami opisanymi szczegdtowo w regulaminie programu oraz w raporcie z wyceny.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2026 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego Grupa
Kapitatowa ujeta, na zasadach okre$lonych w MSSF 2, w kosztach ogoinego zarzadu, kosztach sprzedazy, koszcie
wiasnym sprzedazy oraz w zapasach taczng kwote 17.780 tys. PLN. W roku 2025 Grupa Kapitatowa ujeta w kosztach
ogdlnego zarzadu, kosztach sprzedazy, koszcie wiasnym sprzedazy oraz w zapasach taczng kwote 20.537 tys. PLN.

16. Pozostate przychody oraz koszty operacyjne

Okres 6 miesiecy ~ Okres 6 miesiecy
zakoniczony zakoniczony

30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Zmiana w zakresie oczekiwanych strat kredytowych - 53
Rozwigzanie rezerw pozostatych 1351 -
Wynik na sprzedazy srodkow trwatych - 4880
Otrzymane odszkodowania i kary 911 267
Wynik na odsprzedazy mediéw 956 184
Partycypacja generalnych wykonawcdw w usunieciu szkod - 44
Pozostate 591 1 366
Pozostate przychody operacyjne 3809 6794

Okres 6 miesiecy ~ Okres 6 miesiecy

zakoniczony zakonczony

30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Zmiana w zakresie oczekiwanych strat kredytowych 1813 -
Utworzenie rezerw na sprawy sporne i sgdowe, netto 1264 390
Utworzenie rezerw pozostatych - 1551
Zaptacone kary i odszkodowania oraz koszty postepowania sadowego i egzekucyjnego 755 155
Ujecie naktadow na oprogramowanie lub utworzenie odpisdw aktualizujacych warto$¢ wartosci ) 4922
niematerialnych
Pozostate (obejmuje m.in. likwidacje Srodkdw trwalych, koszty partycypacji w usuwaniu szkdd i 635 1774
remontow)
Pozostate koszty operacyjne 4467 8792
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17. Przychody finansowe

Przychody z tytutu odsetek bankowych

NadwyZzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi

Wycena i zyski z instrumentéw finansowych (nabyte obligacje oraz jednostki uczestnictwa w TFI)
Pozostate

Przychody finansowe

18. Koszty finansowe

Odsetki, prowizje od obligacii (cze$¢ nieskapitalizowana)
Odsetki, prowizje od kredytow (czes$¢ nieskapitalizowana)
Odsetki od leasingu

Wycena instrumentéw pochodnych

Pozostate

Koszty finansowe

19. Podatek dochodowy

19.1. Obciazenie podatkowe

Okres 6 miesiecy
zakoriczony
30 czerwca 2026

4 511
172
2635
691

8009

Okres 6 miesiecy
zakoniczony
30 czerwca 2026

2809
2483
1113
46
430
6 881

Okres 6 miesiecy
zakoriczony
30 czerwca 2025

9333
479
2090
46

11948

Okres 6 miesiecy
zakoniczony
30 czerwca 2025

5533
2453
537
409
8932

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2026 roku

i 30 czerwca 2025 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Ujete w zysku lub stracie

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych i strat podatkowych
Obcigzenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym zysku lub stracie

Ujete w innych catkowitych dochodach

Podatek od zysku/(straty) netto z tytutu zmiany efektywnej czesci zabezpieczen przeptywow
pienieznych

Korzy$¢ podatkowal(obciazenie podatkowe) ujetale w innych catkowitych dochodach
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Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2026

(85 092)
92

2580
(82 420)

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2025

(61703)
(87)

34929
(26 861)
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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 2026 roku i 30 czerwca 2025 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Okres 6 miesiecy  Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025

Zysk/(Strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 401400 200 224
Zyski/(Strata) przed opodatkowaniem z dziatalno$ci zaniechanej

Zysk/(Strata) brutto przed opodatkowaniem 401 400 200 224
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce (19%) 76 266 38 043
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodow 4665 5007
Straty podatkowe, na ktdre w latach ubiegtych nie zostato utworzone aktywo 656 (247)
Nieujete/Skorygowane straty podatkowe 9 354
Nieujete/Skorygowane inne niz straty podatkowe réznice przejsciowe, od ktorych nie utworzono

podatku odroczonego* 326 (13514)
Korekty podatku za lata poprzednie (92) 87
Pozostate 590 (2 869)
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej: 20,5% (2025: 13,4 %) 82420 26 861

* Zmiana w roku 2025 wynika przede wszystkim z ujecia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego zwigzanego z réznica przejsciowa w wartosci aktywow
powstatg w spdtce Develia Potudnie S.A., ktore nie zostato utworzone w latach poprzednich.

19.2. Odroczony podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozyciji:

Obciazenia z tytutu
odroczonego podatku
dochodowego za okres
zakonczony

Sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

30 czerwca 31 grudnia 1stycznia 30 czerwca 31 grudnia

2026 2025 2025 2026 2025
Rezerwa z tytufu podatku odroczonego
Naliczone odsetki, dyskonta od pozyczek, obligacji oraz lokat (27 802) (18 263) (15 520) (9539) (2743)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych - - (273) - 273

Réznica pomiedzy wynikiem podatkowym a ksiggowym
dotyczaca przychoddw oraz kosztow sprzedanych wyrobow (60 968) (59 085) (62 373) (1883) 3288
gotowych (lokali) *

Nierozliczona wycena zapasow (Nexity oraz Develia Vita) na

dzief nabycia do wartoéci godziwej (34120) (45 861) (19.240) 1741 (26 621)
Pozostate (7 (7 (240) - 233
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego (122 897) (123 216) (97 646)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Rozmca w wartosci srodkdw trwatych (amortyzacja podatkowa i 460 498 953 (38) (455)
bilansowa)
Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 16783 10753 8 057 6030 2696
Naliczone odsetki, dyskonta od pozyczek, obligacji 13283 8591 6404 4692 2187
Rdznica w warto$ci innych aktywdw (podatkowa i bilansowa) 16 626 16 870 8681 (244) 8189
Straty mozllw_e do odliczenia od przysztych dochodéw do 6431 14553 24 495 (8122) (9872)
opodatkowania (w tym poprzez PGK)
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(w tysigcach ztotych)
gtl)astzty finansowania diuznego mozliwe do rozliczenia w okresie i i 5013 ) (5013)
Pozostate 5296 5353 202 (57) 5151
Aktywa brutto z tytulu podatku odroczonego 58 879 56 618 53735
Obciazenie z tytulu odroczonego podatku dochodowego 2580 (22 687)
Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego 15635 24 553 24 563
Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego (79 653) (91 151) (68 474)

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

Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalnosci w zakresie osiggania przychodéw podatkowych w odroczonym
czasie, Grupa aktywuje poniesione straty podatkowe do momentu osiagniecia dochodu podatkowego, uwzgledniajac
mozliwos¢ rozliczenia strat podatkowych. Wysokos¢ aktywa z tytutu ujetych w podatku odroczonym strat podatkowych
zostata zaprezentowana w tabeli powyze;.

Na dzien 30 czerwca 2026 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 spétkach
zaleznych w kwocie 8.368 tys. zt (odpowiednio 7.298 tys. zt na 31 grudnia 2025 roku) oraz kosztéw finansowania
dtuznego w kwocie 2.194 tys. zt (odpowiednio 2.194 tys. zt na 31 grudnia 2025 roku), ktére moga by¢ wykorzystane
w okresie maksymalnie do pieciu lat od konca okresu sprawozdawczego, w ktérym powstaty. Dodatkowo Grupa nie
utworzyta aktywa z tytutu podatku odroczonego w kwocie 8.178 tys. zt dotyczacego przejsciowych rdznic w warto$ci
bilansowej i podatkowej poszczegdlnych pozycji aktywdw i pasywow (odpowiednio 8.060 tys. zt na dzieh 31 grudnia
2025 roku), ktdre powstaty gtéwnie w spdtkach 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.

19.3. Podatkowa Grupa Kapitatowa Develia

W dniu 27 lutego 2025 roku Emitent otrzymat decyzje wydang przez Naczelnika Pierwszego Mazowieckiego Urzedu
Skarbowego w Warszawie o dokonaniu rejestracji umowy o utworzeniu podatkowej grupy kapitatowej pod nazwa
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 spdtka reprezentujgca PGK w zakresie obowigzkdw wynikajacych z ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz z przepiséw ordynacji podatkowej) oraz spdtkami: Arkady Wroctawskie
S.A. (obecnie Develia Potudnie S.A.), Develia Wroctaw S.A., Develia Warszawa Sp. z 0.0., Krakow Zielony Ztocien Sp.
z0.0.,LC Corp Invest | Sp. zo.0., LC Corp Invest Il Sp. z 0.0., LC Corp Invest VIl Sp. z0.0., LC Corp Invest IX Sp. z 0.0.,
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0., LC Corp Invest XV Sp. z 0.0., 4resident Sp. z 0.0., LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0., Develia
Invest Sp. z 0.0., LC Corp Service S.A., Develia Construction Sp. z 0.0., Develia Land Development Sp. z o.0.,
Develia 303 Sp. z0.0.,, NP 7 Sp. z0.0., NP 8 Sp. z0.0., NP 9 Sp. z0.0., NP 10 Sp. z0.0., NP 11 Sp. z 0.0., NP 14 Sp.
20.0.,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. Poszczegoine spotki
ustalajg i przekazujg spdtce dominujacej (ktéra dziata jako posrednik we wptacie do Urzedu Skarbowego zaliczki na
poczet CIT) kalkulacje dochodéw/strat podatkowych, a nastepnie uzgadniany jest dochdd/strata dla catej Podatkowej
Grupy Kapitatowej. Grupa ujmuje zobowigzania i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w zwigzku
z przej$ciowymi réznicami pomiedzy wartoscig bilansowg a podatkowg aktywdw i zobowigzan z uwzglednieniem planéw
rozliczenia roznic przejsciowych na poziomie Podatkowej Grupy Kapitatowe;.

20. Wartos¢ firmy

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$cia, zaleznych od Nexity S.A. Laczna
cena sprzedazy udziatow nabywanych spotek wyniosta 99,8 min EUR, a w przeliczeniu na PLN wyniosta tacznie
451,7 min zt. Kwota ustalonej warto$ci mozliwych do zidentyfikowania nabytych aktywow i przejetych zobowigzan jest
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nizsza niz warto$¢ przekazanej przez Grupe Develia zaptaty, w zwigzku z czym rozpoznana zostata warto$¢ firmy
w kwocie 66.858 tys. zt.

W dniu 10 lipca 2025 roku, Develia S.A. zawarta z Bouygues Immobilier, société anonyme z siedzibg we Francji oraz
SAS Reine Participations, société par actions simplifiée z siedzibg we Francji, przyrzeczong umowe zakupu 100%
udziatéw w kapitale zaktadowym spétki Bouygues Immobilier Polska spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig (obecnie
Develia Vita Sp.z0.0.) z siedzibg w Warszawie. Laczna cena sprzedazy udziatdbw Nabywanej Spotki wyniosta
65,9 min EUR. Kwota ustalonej wartosci mozliwych do zidentyfikowania nabytych aktywow i przejetych zobowigzan jest
nizsza niz warto$¢ przekazanej przez Grupe Develia zaptaty, w zwigzku z czym rozpoznana zostata wartos¢ firmy
w kwocie 60.463 tys. zt.

W ocenie Zarzadu Spdiki transakcje daty mozliwos¢ zwiekszenia i umocnienia pozycji rynkowej, rozpoczecia dziatalnosci
na rynku poznanskim, a takze mozliwo$¢ wygenerowania synergii w postaci redukcji kosztéw ogdlnego zarzadu oraz
optymalizacji kosztéw zwigzanych z nabyciem kompetencji prowadzenia budowy w systemie pakietowania robét oraz
do$wiadczeniem w nabywaniu gruntdw w ,modelu francuskim®, tj. z zaptatq po uzyskaniu pozwolenia na budowe.
Rozpoznana wartos¢ firmy to sktadnik aktywdw reprezentujacy przyszte korzysci ekonomiczne Grupy Kapitatowej
Develia S.A. Na dzien 30 czerwca 2026 roku Grupa nie zidentyfikowata przestanek wskazujacych na konieczno$é
przeprowadzenia testu na utrate warto$ci firmy.

21. Wartosci niematerialne

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Na poczatek okresu sprawozdawczego 2245 4 561
Zwigkszenia — zakup 576 3813
Zmniejszenia — sprzedaz, likwidacja - (5022)
Odpis amortyzacyjny za rok obrotowy (558) (1107)
Na koniec okresu sprawozdawczego 2263 2245

Na poczatek okresu sprawozdawczego

Wartos¢ brutto 6965 11 566
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci (4 720) (7 005)
Wartos$¢ netto 2245 4 561

Na koniec okresu sprawozdawczego

Warto$¢ brutto 7521 6 965
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci (5 258) (4 720)
Wartos¢ netto 2263 2245

22. Rzeczowe aktywa trwate

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Srodki trwate wiasne 19167 17 696
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 20 881 18 775
Rzeczowe aktywa trwate ogétem 40 048 36 471

W pozycji aktywa z tytutu prawa do uzytkowania Grupa prezentuje aktywa uzytkowane na podstawie umoéw leasingu
samochoddw oraz najmu powierzchni biurowych.
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Rok zakonczony 30 czerwca 2026

Na poczatek okresu sprawozdawczego

Zwigkszenia — zakup
Zwiekszenia — leasing

Zwiekszenia — ze Srodkéw trwatych w budowie

Zmniejszenia — sprzedaz, likwidacja
Odpis amortyzacyjny w okresie
Na koniec okresu sprawozdawczego

Na poczatek okresu sprawozdawczego

Warto$¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci

Warto$¢ netto

Na koniec okresu sprawozdawczego
Warto$¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci

Wartos$¢ netto

(w tysigcach ztotych)
Grunty Srodki
ibudynki  transportu
25505 1921
4644 661
2963 -
(4) -
(3655) (462)
29 453 2120
36 207 3168
(10 702) (1247)
25505 1921
43224 3454
(13771) (1334)
29 453 2120

Maszyny
i urzadzenia

7590

1569

(1514)
7645

15 641
(8 051)
7590

16 855
(9210)
7645

Srodki
trwate
w budowie

1455
3907

(4 532)

830

1455

1455

830

830

Ogotem

36 471
3907
5305

)
(5631)
40 048

56 471
(20 000)
36 471

64 363
(24 315)
40 048

Na dzien 30 czerwca 2026 roku oraz na 31 grudnia 2025 roku zaden ze sktadnikéw rzeczowych aktywéw trwatych nie
stanowit zabezpieczenia, nie byt przedmiotem zastawu, ani nie byt objety hipoteka.

23. Inwestycje we wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metoda praw wiasnosci

Wartos¢ inwestycji we wspolnych przedsiewzigciach, bedacych wspdlnymi ustaleniami umownymi wyceniane metodg
praw wiasno$ci przedstawia tabela ponizej:

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.
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.

Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0.

Morska Vita S.A.
RAZEM

syDevelida
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333
50
176

24616

25907
762
553

1925

83 368

137 690

543
50

4373

23714

767
532

78 542
108 521
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Wybrane dane finansowe
za okres 6 miesiecy 2026 roku

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.
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.

Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0.
Morska Vita S.A.

RAZEM

wspoélnych

(w tysigcach ztotych)

przedsiewzie¢

dotyczace

rachunku

zyskow i strat
Przychody ze ZV3|:1 ((:tt;ata)
s?:f)%d"/?]z Y [przypisany
Develia S.A]

(210)

(1)

48 175

2

(23)

(10)

21

(1)

188 (104)

Wybrane dane finansowe wspdlnych przedsiewzie¢ dotyczace sprawozdania z sytuacji finansowej na

30 czerwca 2026 roku

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe, w tym:

- Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
AKTYWA RAZEM

Zobowigzania dtugoterminowe, w tym:

- dtugoterminowe zobowigzania finansowe
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym:

- krétkoterminowe 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
metoda praw wtasnosci na 30 czerwca 2026

Projekt
Lizbonska Sp. z
0.0. Sp. k.

699
582
699

145

145

554
80% /60% *
333

333

Projekt
Lizbonska Sp. z
0.0.

62
62
62

62
80%
50

50

Projekt
Ciszewskiego
Sp. zo.0. Sp. k.

204
113

35
317

51

439

490

(173)
80% /60% *
(104)

280

176

Projekt
Ciszewskiego
Sp.zo.0.

147
147

147

(141)
80%
(113)

113

Projekt
Mysliborska Sp.
zo.0. Sp. k.

746
30 022
2303
30 768

30768
80%
24615

24616

Projekt
Mysliborska Sp.
zo0.0.

146
146

146

(143)
80%
(114)
114

* zgodnie zapisami umowy inwestycyjnej JV w zalezno$ci od wskaznikow finansowych inwestycji podziat zysku moze odbywac sig¢ w innej niz struktura udziatowa

proporcji
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(w tysigcach ztotych)

Ss:! :.roo.jesl:)t,Ak' SP;IpF.’;ocj:(I,('t A Devellvtlaa;:rrl]ent 1 Luisezte::.r:s Sp. S'lnu‘iisear:(tzl i?l?r:goé::tz skons?a?ir(;:wane

Sp.zo.0. 0.0. Morska Vita S.A.

Aktywa trwate 40 2048 5443 6259 143 886
Aktywa obrotowe, w tym: 32295 5 1006 76 1460 131282
- rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6436 5 676 62 21 5743
AKTYWA RAZEM 32335 3054 5519 7719 275168
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 40 2992 6186 7826 92703
- dtugoterminowe zobowigzania finansowe 40 2983 6186 7826 65942
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 41 65 16 17 47 373
- krotkoterminowe zobowigzania finansowe - - - 32 849
Zobowiazania RAZEM 4 40 3057 6 202 7843 140 076
Kapitat wiasny 32294 (35) (3) (683) (124) 135 092
Udziat % Grupy Develia S.A. 80% 80% 25% 10% 25% 50,01%
Udziat Grupy Develia S.A. w aktywach netto 25835 (28) (1) (68) (31) 67 560
Korekty, w tym: 72 28 763 621 1956 15 808
Alokacja ceny nabycia - - 5550
Udzielone pozyczki 729 621 1956 10429
Wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej 25907 762 553 1925 83 368

metoda praw wtasnosci na 30 czerwca 2026

Umowa JV z Grupo Lar

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 szczegoinosci zapisow dotyczacych wymogu jednomys$ino$ci obu stron umowy
podczas podejmowania wszystkich istotnych decyzji spotek objetych umowa, pomimo posiadania 80% zaangazowania
kapitatowego w poszczegolnych spétkach objetych umowg JV, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej Develia S.A. inwestycje zostaty zaklasyfikowane jako wspdlne ustalenie umowne (wspdine przedsiewzigcia)
i sg wyceniane metodg praw wtasnosci.

Umowa JV z Hillwood

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 wspdlne ustalenie umowne (wspélne przedsiewziecie) i jest
wyceniana metodg praw wiasnosci.

Umowa JV z |IAM

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 Kapitatowe;
Develia S.A. inwestycja zostata zaklasyfikowana jako wspélne ustalenie umowne (wspolne przedsiewziecie) i jest
wyceniana metoda praw wtasnosci.

Umowa JV dotyczaca realizacji inwestycji Morska Park w Gdyni

Grupa Kapitatowa Develia S.A. dokonata szczeg6towej analizy umowy JV zawartej z m.in. z funduszami inwestycyjnymi
zarzadzanymi przez Rockbridge TFI S.A. Na bazie przeprowadzonej analizy, w szczegdlno$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.
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Umowa JV z MOSAIC

Grupa Kapitatowa Develia S.A. dokonata szczegdtowej analizy umowy JV zawartej z Mosaic Poland Holding P.S.A. Na
bazie przeprowadzonej analizy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Develia S.A.
inwestycja zostata zaklasyfikowana jako wspoine ustalenie umowne (wspdlne przedsiewziecie) i jest wyceniana metodg
praw wiasnosci.

24. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne

Na dzien 30 czerwca 2026 roku oraz 31 grudnia 2025 roku nieruchomosci inwestycyjne w Grupie stanowi grunt
inwestycyjny w miejscowosci Malin k/Wroctawia.

Korekta wartosci
30 czerwca 2026 Warto$¢ EUR Warto$¢ PLN PWUG wedtug RAZEM
MSSF 16
Nieruchomosci inwestycyjne w przygotowaniu
Malin N/D 90 702 - 90 702
90 702
Korekta wartosci
31 grudnia 2025 Wartos¢ EUR Wartos¢ PLN PWUG wedtug RAZEM
MSSF 16
Nieruchomos$ci inwestycyjne w przygotowaniu
Malin N/D 90 702 - 90 702
90 702

Na dzien 30 czerwca 2026 roku oraz 31 grudnia 2025 roku warto$¢ gruntu w Malinie zostata zaprezentowana w wartosci
Z wyceny rzeczoznawcy, oszacowanej w podejsciu poréwnawczym metodg poréwnania nieruchomoéci parami. Wycena
nieruchomo$ci zostata okre$lona na poziomie 2 hierarchii wartosci godziwej zgodnie z MSSF 13.

Uzgodnienie zmian warto$ci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku
oraz 31 grudnia 2025 roku zaprezentowano w tabeli ponizej:

Okres 6 miesiecy

2akofczony Rok zakoniczony
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Na poczatek okresu sprawozdawczego 90 702 90 379
Poniesione naktady inwestycyjne 17 327
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomosci (m.in.: z tytutu zmian wyceny (117) n
nieruchomosci w EUR, prac wykonczeniowych oraz kosztéw sprzedazy)
Na koniec okresu sprawozdawczego 90 702 90 702

25. Zapasy oraz grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywoéw trwatych
Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych
Na dzien 30 czerwca 2026 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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Centralna Vita B, Krakéw

Aroniowa, Warszawa (etap 5-8)

Bracka, Katowice (etap 4)

Bracka, Katowice (etapy 5-7)

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwalych ogétem

Zapasy

Przedwstepne umowy zakupu gruntéw rozpoznane w ramach zakupu Develia Vita
Produkcja w toku

Produkty gotowe

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania (PWUG)

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw

Pozostate zapasy

Zapasy ogdtem

30 czerwca 2026
23311
37029

33786
94 126

30 czerwca 2026

30752
2 968 440
341 445
65 504
(19 709)
978

3 387 500

31 grudnia 2025
23311
37029
11 551
30 804
102 695

31 grudnia 2025

32979
3298 022
503 724
57 395
(18 540)
990
3874570

Na dzien 30 czerwca 2026 roku w wartosci zapaséw zostaly skapitalizowane koszty finansowania zewnetrznego
w wysokosci 153.645 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2025 roku wyniosty one 159.984 tys. z1).

Zmiany odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapaséw byty nastepujace:

Na poczatek okresu sprawozdawczego
Zwiekszenie

Wykorzystanie

Zmniejszenie

Na koniec okresu sprawozdawczego

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2026

18 540
1185
(16)

19709

Rok zakoniczony
31 grudnia 2025
19 442
67
(969)

18 540

Na dziert 30 czerwca 2026 roku oraz na 31 grudnia 2025 roku Zaden ze sktadnikéw zapasow nie byt przedmiotem

zastawu, ani nie byt objety hipoteka, za wyjatkiem hipoteki opisanej w nocie 31.

26. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug
Naleznosci budzetowe (bez podatku dochodowego)

Naleznosci wynikajace z blokady $rodkéw pienieznych na rachunkach (zakup udziatéw w spétce
Stocznia Cesarska)

Nalezno$ci wynikajace z blokady $rodkéw pienieznych na rachunkach zwigzanych z zakupami gruntu

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

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

Pozostate naleznoci

Naleznosci ogétem (netto)

Odpis aktualizujacy naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Odpis aktualizujacy pozostate naleznosci

Naleznosci ogétem (brutto)

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

20878
23098

55 057
42 367
5788

36 350

9976
193 514
(7 546)
(393)
201453

11622
53 002

78 209
6194

25628

1185
175 840
(5921)
(476)
182 237

* Kwota dotyczy umoéw gwarancyjnych w okresie do 3 lat od dnia sprzedazy nieruchomosci Wola Retro, ktéra nastapita w dniu 27 kwietnia 2023 roku.
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Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug (warto$¢ brutto) na dziert 30 czerwca 2026 roku oraz na dzien 31 grudnia 2025 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 (brutto)

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

Zmiany oczekiwanych strat kredytowych w zakresie naleznosci byty nastepujace:

Na poczatek okresu

Zwiekszenie

Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi
Wykorzystanie

Zmniejszenie

Na koniec okresu

27. Krotkoterminowe papiery wartoSciowe

Stopa procentowa
Obligacje komercyjne (Erste Factoring Sp. z 0.0.) WIBOR 1M + 0,0%
Obligacje komercyjne (Erste Factoring Sp. z 0.0.) WIBOR 1M + 0,0%
Obligacje komercyjne (mBank Hipoteczny S.A.) WIBOR 3M + 0,0%
Obligacje komercyjne (PKO Leasing S.A.) WIBOR 3M + 0,0%
Obligacje komercyjne (PKO Faktoring S.A.) WIBOR 3M + 0,2%

Krétkoterminowe papiery warto$ciowe ogétem

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

11584 14793

7761 2201

9079 549

28 424 17 543
Ok;:z:ﬁr:zizii;cy Rok zako_r'iczony
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

6397 7283

1863 923

- 481

(235) (1226)

(86) (1064)

7939 6397

Termin spfaty 30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

23-04-2026
19-08-2026
10-08-2026
08-07-2026
28-08-2026

20 021
54 763
49 957
99 350
224091

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

Krotkoterminowe papiery warto$ciowe - zmiany w 31 grudnia

okresie 2025 Nabycie

Obligacje komercyjne (Erste Factoring Sp. z 0.0.) 10009 -
Obligacje komercyjne (Erste Factoring Sp. z 0.0.) - 20000
Obligacje komercyjne (mBank Hipoteczny S.A.) - 59 435
Obligacje komercyjne (mBank Hipoteczny S.A.) - 54 648
Obligacje komercyjne (PKO Leasing S.A.) - 49 575
Obligacje komercyjne (PKO Faktoring S.A.) - 99 042
RAZEM 10 009 282700

«¥Develid

Wykup /
Wyptata
odsetek

(10 384)

(60 000)

(70 384)

Wynik w
okresie

375
21
565
115
382
308
1766

10 009

30 czerwca
2026

20 021

54 763
49 957
99 350
224091
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28. Pozostate aktywa finansowe
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych 36 732 23919
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych 265818 293 627
Pozostate aktywa finansowe ogétem 302 550 317 546
Fundusze inwestycyjne

?JeanStk' .uczestnlctwa w funduszach 31 grudnia 2025 Nabycie Wykup / Wynik w okresie 30 czerwca 2026
inwestycyjnych Umorzenie

Supfundus; QUERCUS Dtuzny 8133 3012 i 276 11 421
Krotkoterminowy

GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 1520 - 4) 40 1556
Generali Korona Obligacji Uniwersalny 6105 3000 (11) 212 9306
Generali Obligacji Krétkoterminowy 6102 3000 (11) 215 9306
ONLINE_ VIG / C-QUADRAT OBLIGACJI

KORPORACYJNYCH [KAT. B] 1012 - - 4 1039
ONLINE_ VIG / C-QUADRAT

KONSERWATYWNY [KAT. B] 1012 - - 28 1040
ALLIANZ OBLIGACJI PLUS - 2970 - 58 3028
Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz Trezor 22 - - 1 23
VIG/ C-QUADRAT Konserwatywny 13 - - - 13
RAZEM 23919 11982 (26) 857 36732

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 zapadalnosci, mozliwa jest realizacja
umorzenia jednostek w dowolnym momencie.

Rachunki powiernicze

Okres 6 miesiecy .
. _ . . Rok zakonczony
Rachunki powiernicze - zmiany zakoriczony 31 grudnia 2025
30 czerwca 2026 9
Na poczatek okresu sprawozdawczego 293 627 188 200
Whpiaty klientdw w okresie 1366 112 2398 625
Zwolnienia srodkéw w okresie (1393 921) (2 348 854)
Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi - 55 656
Na koniec okresu sprawozdawczego 265818 293 627

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

29. Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Srodki pieniezne w banku i w kasie
Lokaty bankowe
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty ogétem
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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 ptynno$ci poprzez réznicowanie okreséw zapadalno$ci poszczegoinych
instrumentéw — od ptynnych jednostek uczestnictwa w TFI do krétkoterminowych obligacji z okresem zapadalnoéci od
trzech do dziewieciu miesiecy.

Ponizsza tabela przedstawia terminy zapadalno$ci lokat bankowych prezentowanych w pozycji srodki pieniezne:

Lokaty terminowe - terminy zapadalnosci 30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

do 1 miesigca 300 906 200

od 1 do 3 miesiecy 70 234 -

Lokaty bankowe ogotem 371140 200
«¥Develid
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30. Zobowiazania finansowe
30.1. Oprocentowane kredyty bankowe i obligacje
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Wartos¢
Seria obligacji / Podmiot z Data emisji nominalna Warunki Termin
gacj ' Dom maklerski / Bank obligac;ji / Waluta . splaty/  Diugoterminowe Krotkoterminowe Diugoterminowe Krétkoterminowe
Umowa kredytu Grupy / umowy oprocentowania
Kwota kredytu Data splaty
wedtug umowy
Obligacje
PLO112300051 DeveliaS.A.  06-07-2023 100000 PLN  Wibor 3M+marza 05-01-2026 - - - 101 938
PLO112300069 Develia S.A.  08-12-2023 160000 PLN  Wibor 3M+marza 08-12-2027 159 745 341 159 498 453
PLO112300077 Develia S.A.  20-05-2024 . 100000 PLN  Wibor 3M+marza 19-05-2028 99 552 726 99 434 773
PLLCCRP00207  DevelaSA.  30-10-2024 M;T‘kiﬁzl':i Sﬁ'B/a EI'(“? A 100000 PLN  Wibor 3M+marza 30-10-2028 99 446 1023 99 327 1153
PLLCCRP00249 Develia S.A.  17-02-2025 o 160000 PLN  Wibor 3M+marza 16-02-2029 158 911 1210 158 753 1299
PLLCCRP00264 Develia S.A.  09-01-2026 180000 PLN  Wibor 3M+marza 09-01-2030 178 489 2344 - -
PLLCCRP00272 Develia S.A.  14-05-2026 150000 PLN  Wibor 3M+marza 14-05-2030 148 620 1112 - -
Kredyty bankowe
Kredyt inwestycyjny ~ DeveliaS.A.  14-07-2023 mBank S.A./PKO BP S.A. 200000 PLN  Wibor 3M+marza 12-01-2026 - - - 111 330
Kredyt inwestycyjny ~ DeveliaS.A.  27-06-2025 mBank S.A./PKO BP S.A. 200000 PLN  Wibor 3M+marza 30-06-2030 111 240 38 965 129 816 20330
Kredyt inwestycyjny ~ Develia S.A.  20-12-2024 PKO BP S.A. 80000 PLN  Wibor 1M+marza 20-02-2026 - - - -
Kredyt inwestycyjny ~ Develia Vita ~ 09-06-2026 PKO BP S.A. 78500 PLN  Wibor IM+marza 31-12-2028 - - - -
Sp.zo.o.

Kredyt obrotowy Develia S.A.  03-12-2020 mBank S.A. 50000 PLN  Wibor 1M+marza 30-11-2026 - - - -
Kredyt obrotowy Develia S.A.  29-04-2021 PKO Bank Polski S.A. 250000 PLN  Wibor 1M+marza 30-04-2028 - - - -
Kredyt obrotowy DeveliaS.A.  12-04-2022  Erste Bank Polska S.A. 50000 PLN  Wibor IM+marza 12-11-2026 - - - -
Kredyt obrotowy DeveliaS.A.  28-06-2024 VeloBank S.A. 70000 PLN  Wibor 3M+marza 31-12-2026 - - - -
Kredyt obrotowy Develia S.A.  14-11-2024 ING Bank Slaski S.A. 50000 PLN  Wibor 1M+marza 13-11-2027 - - - -
Kredyt obrotowy DeveliaS.A.  30-04-2026 Bank Millenium S.A. 30000 PLN  Wibor 1IM+marza 27-04-2028 - - - -
956 003 45721 646 828 237 276
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Umowy kredytowe zawierajg standardowe dla tego typu umoéw obowiazki Emitenta jako kredytobiorcy, w szczegdlnosci
w zakresie uzyskania zgody Banku na dokonanie okre$lonych czynno$ci, utrzymywania wskazanych kowenantow
finansowych oraz obowigzkéw informacyjnych wobec Banku. Dokumenty dotyczace emisji obligacji zawierajg obowigzki
Emitenta w zakresie utrzymywania wskazanych kowenantéw finansowych oraz obowigzkéw informacyjnych wobec
Obligatariuszy. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Emitent potwierdza spetnienie kowenantéw
wynikajacych z zawartych umoéw kredytowych i dokumentdw z emisji Obligacii.

Srednie wazone oprocentowanie obligacji w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku oraz w roku 2025
wyniosto odpowiednio: 6,63% oraz 8,54%.

Srednie wazone oprocentowanie kredytow w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku oraz w roku 2025
wyniosto odpowiednio: 7,01% oraz 7,18%.

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

<1 -3 312 oWt 231t 34lat  45lat  >5lat  Ogélem
miesiaca miesigcy miesigcy
Obligacje (WIBOR) 3427 3770 - 260000 260000 330000 - - 857197
Kredyt bankowy w PLN
(WIBOR) - 1465 37500 37500 37500 37 500 - - 151465
3427 5235 37500 297500 297500 367 500 - - 1008 662

30.2. Aktywa i zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Na dzien 30 czerwca 2026 roku wycena warto$ci godziwych transakciji typu forward przedstawia sie nastepujaco:

Wartos¢ bilansowa (godziwa) Termin realizacji

Nominat transakcji w instrumentow
walucie [w tys.] Aktywa Zobowiazania
fi . Od Do
inansowe finansowe
FX forward [EUR] 12 000 - 46 3.04.2026/17.04.2026 31.03.2027
Razem - 46

Wycena instrumentow zabezpieczajgcych traktowana jest jako poziom 2 hierarchii okre$lania i wykazywania w wartosci
godziwej. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2026 roku nie miaty miejsca przesunigcia miedzy poziomem
1 a poziomem 3 hierarchii wartosci godziwej.

30.3. Emisja, wykup kapitatowych papieréw wartosciowych

W dniu 5 stycznia 2026 r. Emitent dokonat przedterminowego wykupu niezabezpieczonych 3-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej obligacji na kwote 100.000 tys. PLN.

W dniu 9 stycznia 2026 r. Emitent dokonat emisji 1.800 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacji kuponowych
o wartosci 100 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 180.000 tys. PLN w ramach podpisanej z mBank S.A.
z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z data wykupu na dzien 9 stycznia 2030 r.

W dniu 20 kwietnia 2026 r. Emitent skierowat do m.in. mBank S.A. zawiadomienie 0 podwyzszeniu maksymalnej wartoSci
programu emisji obligacji, ustanowionego na podstawie umowy programowej z dnia 2 pazdziernika 2018 roku zawarte;
pomiedzy, m.in. Emitentem oraz mBank S.A., do kwoty 850.000 tys. PLN. W tym samym dniu zostaty spetnione warunki
wymagane do podwyzszenia programu.
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W dniu 14 maja 2026 r. Emitent dokonat emisji 150.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacji kuponowych
o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 150.000 tys. PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg wykupu na dzien 14 maja 2030r.

30.4. Zaciagniecie, sptaty kredytow bankowych i pozyczek

W dniu 12 stycznia 2026 r. Emitent dokonat catkowitej przedterminowej sptaty kredytu zawartego z mBank S.A.
i Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. z dnia 14 lipca 2023 r.

W dniu 20 stycznia 2026 r. spotka Develia S.A. zawarta z VeloBank S.A. aneks do umowy kredytu z dnia
28 czerwca 2024 r., na podstawie ktérego zmieniono zabezpieczenia sptaty kredytu.

W dniu 5 lutego 2026 r. spdtka Develia S.A. zawarta z Erste Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu
z 12 kwietnia 2022 r., na podstawie ktérego dokonano zmiany zabezpieczen splaty kredytu oraz podwyzszono kwote
kredytu do 50.000 tys. PLN.

W dniu 20 lutego 2026 r. na mocy porozumienia do umowy kredytu z 20 grudnia 2024 r. zawartego przez spotke Develia
S.A. z Powszechng Kasg Oszczednos$ci Bankiem Polskim S.A. nastapito rozwigzanie umowy kredytu z 20 grudnia 2024 r.

W dniu 20 kwietnia 2026 r. spétka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. aneks
do umowy kredytu z 29 kwietnia 2021 r., na podstawie ktérego wydtuzono okres obowigzywania kredytu do
30 kwietnia 2028 r., dokonano zmiany zabezpieczeh splaty kredytu oraz podwyzszono kwote kredytu do
250.000 tys. PLN.

W dniu 29 kwietnia 2026 r. spotka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy kredytu z dnia 3 grudnia 2020 r.,
na podstawie ktérego zmieniono zabezpieczenia splaty kredytu oraz kwote dostepnego kredytu podwyzszono do
wysokosci 45.700 tys. PLN.

W dniu 30 kwietnia 2026 r. spdtka Develia S.A. zawarta z Bankiem Millennium S.A. umowe kredytu w rachunku biezacym
do kwoty 30.000 tys. PLN, termin sptaty ustalono na 27 kwietnia 2028 r. W dniu 28 maja 2026 r. spétka Develia S.A.
zawarta z Bankiem Millennium S.A. aneks, na podstawie ktérego zmieniono m.in. warunki uruchomienia kredytu.

W dniu 9 czerwca 2026 r. spdtka Develia Vita Sp. z 0.0. zawarta z Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim
S.A. umowe kredytu inwestycyjnego do kwoty 78.500 tys. PLN, termin spfaty ustalono na 31 grudnia 2028 r.

W dniu 26 czerwca 2026 r. spotka Develia S.A. zawarta z ING Bank Slaski S.A. aneks do umowy kredytu z dnia
14 listopada 2024 r., na podstawie ktérego zmieniono zabezpieczenia sptaty kredytu.

Zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 1 wrzesnia 2026 r. spdtka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. i PKO Bank Polski S.A. aneks do umowy kredytu
z 27 czerwca 2025 r., na podstawie ktérego zmieniono termin dostepnosci transzy kredytu oraz zmieniono harmonogram
sptaty kredytu.

30.5. Informacje o niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych postanowien umowy kredytu lub
pozyczki, w odniesieniu do ktérych nie podjeto zadnych dziatan naprawczych do konca okresu
sprawozdawczego

W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2026 roku takie zdarzenia nie wystapity.

30.6. Sytuacja ptynnosciowa

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomigdzy ciggtoscia, a elastyczno$cig finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wtasne $rodki finansowe
zabezpieczajace biezacg dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie dziatalno$ci wymaga
pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytéw bankowych lub emisje obligacji. Spétka dazy
do dostosowania terminéw sptaty kolejnych rat do wptywow ze sprzedazy poszczegéinych inwestycji.
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W ocenie Zarzadu sytuacja ptynnosciowa Grupy jest bardzo dobra — srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa
finansowe zapewniajg terminowg obstuge krétkoterminowych zobowigzan finansowych. Realizowane wptywy ze
sprzedazy mieszkan z inwestycji stanowig zrodto sptat obligacji finansujacych dziatalno$¢ deweloperska Grupy. Zarzad
Jednostki dominujacej sporzadzit plan finansowy na kolejne lata, ktéry wskazuje na mozliwos¢ utrzymania zrodet
finansowania dziatalno$ci. W zwigzku podpisaniem w dniu 2 kwietnia 2026 roku przedwstepnej umowy nabycia 100%
udziatébw w spotce Stocznia Cesarska Development Sp. z 0.0. (szczeg6ty zostaly opisane w nocie 3) oraz zapisami
polityki dywidendowej Spétki, Zarzad dokonat dodatkowej analizy scenariuszowej w zakresie ptynno$ci Grupy (w tym
analiz ,czarnego scenariusza”). Powyzsza analiza scenariuszowa potwierdzita mozliwos¢ realizacji wyptaty dywidendy
zgodnie z obowigzujacq politykg dywidendowg oraz zakupu spotki Stocznia Cesarska Development Sp. z 0.0. Zarzad
podjat jednoczesnie decyzje o zwigkszeniu dostepnego finansowania, tj. emisji obligacji w kwocie 150 min zt oraz
zwiekszenia limitéw kredytowych w tacznej kwocie 180 min zt (szczegéty zostaty opisane w nocie 30).

Analiza wymagalnosci aktywow i zobowigzan finansowych zostata przedstawiona w poszczegolnych notach dotyczacych
tych kategorii sprawozdania finansowego.

31. Zabezpieczenia

Zmiany w zakresie zabezpieczen sptaty kredytéw dokonane w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku
zostaty przedstawione ponizej:

Zabezpieczenia kredytow udzielonych Develia S.A.

1. Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 12 kwietnia 2022 r. przez Develia S.A. z Erste Bank

Polska S.A.:

— dokonano zmiany hipoteki do kwoty 75.000 tys. PLN na nieruchomosciach, ktorych wiascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub spétki zalezne,

— dokonano zmiany zastawu finansowego i rejestrowego do najwyzszej sumy zabezpieczenia 75.000 tys. PLN na
prawach do $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w Erste Bank
Polska S.A.,

— zawarto o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty
75.000 tys. PLN.

2. Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 28 czerwca 2024 r. przez Develia S.A. z VeloBank S.A.:
— dokonano zmiany nieruchomosci, ktérych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A.
lub spdtki zalezne, na ktérych ustanowiono hipoteke umowna taczng do kwoty 105 min PLN.

3. W wyniku catkowitej przedterminowej sptaty kredytu zawartego z mBank S.A. i Powszechng Kasg Oszczednosci
Bankiem Polskim S.A. z dnia 14 lipca 2023 r. wygasty zabezpieczenia umowy kredytu.

4. Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 29 kwietnia 2021 r. przez Develia S.A. z Powszechng Kasg
Oszczednosci Bankiem Polskim S.A.:

— dokonano zmiany hipoteki umownej taczng do kwoty 375 min PLN oraz nieruchomosci, ktérych wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub spotki zalezne,

- podpisano o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie
aktu notarialnego na rzecz PKO BP S.A., do kwoty 375.000 tys. PLN przez spétke Develia S.A. oraz spotki zalezne
Develia Wroctaw S.A. iNP 14 Sp. z 0.0. Sp. k.,

— dokonano zmiany umowy przystapienia do diugu przez spétke Develia Wroctaw S.A. i zawarta zostata umowa
przystapienia do dtugu przez spétke zalezng NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k.,

— dokonano przelewu wierzytelnosci z umow ubezpieczenia inwestycji realizowanych na zabezpieczonych
nieruchomo$ciach,

— dokonano przelewu wierzytelnosci pienieznych z tytutu Umow Rachunkéw MRP prowadzonych dla inwestyciji
realizowanych na zabezpieczonych nieruchomo$ciach.

5. Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 3 grudnia 2020 r. przez Develia S.A. z mBank S.A.:
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— dokonano zmiany nieruchomosci, ktorych wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub spotki
zalezne, na ktorych ustanowiono hipoteke umowna taczng do kwoty 75 min PLN.
Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 30 kwietnia 2026 r. przez Develia S.A. z Bankiem Millenium S.A.:

— ustanowiono hipoteke do kwoty 48 min PLN na nieruchomo$ciach, ktérych wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym jest Develia S.A. lub spotki zalezne

— podpisano oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie
aktu notarialnego na rzecz Banku Millenium S.A., do kwoty 48 min PLN przez spotke Develia S.A. oraz spdtke
zalezng Develia Warszawa Sp. z 0.0.

Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zawartej 27 czerwca 2025 r. przez Develia S.A. z mBank S.A. i PKO
Bank Polski S.A.:

— dokonano zmiany nieruchomosci, ktorych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub spoiki
zalezne, na ktorych ustanowiono hipoteke umowna taczng do kwoty 300 min PLN.

Zdarzenia po dniu bilansowym

1.

Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 14 listopada 2024 . przez Develia S.A. z ING Bank Slaski S.A.:

— dokonano zmiany nieruchomosci, ktorych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub spotki
zalezne, na ktérych ustanowiono hipoteke umowna faczng do kwoty 75 min PLN.

2. Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zawartej 27 czerwca 2025 r. przez Develia S.A. z mBank S.A. i PKO
Bank Polski S.A.
— dokonano zmiany nieruchomosci, ktorych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub spotki
zalezne, na ktdrych ustanowiono hipoteke umowna taczng do kwoty 300 min PLN.
32. Zobowiazania z tytutu leasingu
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Zobowigzania z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow 65599 57 400
Zobowigzania z tytutu najmu powierzchni biurowej 19997 17 845
Zobowigzania z tytutu leasingu samochodéw 2185 1970
Razem, w tym: 87781 77215
- dtugoterminowe 15973 14 555
- krotkoterminowe 71808 62 660

Ponizej zostaty zaprezentowane zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu na dzien 30 czerwca 2026 roku oraz
31 grudnia 2025 roku w podziale na okresy zapadalnosci:

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

do 1 miesigca 489 503
od 1 do 3 miesiecy 1017 1011
od 3 do 12 miesiecy 9250 7477
od 1 roku do 2 lat 10 706 8 496
od 2 do 3 lat 8930 7 861
od 3 do 4 lat 6015 5587
od 4 do 5 lat 4310 3922
powyzej 5 lat 47 064 42 358
Razem 87 781 77215

Zobowigzania z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow przedstawiajg zobowigzanie wynikajace z catego okresu
umownego na dzien sprawozdawczy, ale ich realizacja bedzie uzalezniona od zakorczenia realizacji cyklu
deweloperskiego oraz przekazania lokali nabywcom.
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33. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego)
Zobowigzania z tytutu kauciji

Zobowigzania z tytutu dywidendy

Zobowigzanie z tytutu wynagrodzen

Zobowigzania z tytutu kosztow ekwiwalentow urlopowych
Zobowigzanie z tytutu badania sprawozdania finansowego
Pozostate zobowigzania

RAZEM, w tym:

- dtugoterminowe
- krotkoterminowe

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

300 155 301010
10 061 15785
37923 41835

342703 -
32588 37 386

5997 4 606
341 1191
340 444

730108 402 257

4010 22901

726 098 379 356

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

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

mieszkaniowych.

Ponizej zostalo przedstawione wiekowanie zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na dzien 30 czerwca 2026 roku

i 31 grudnia 2025 roku w podziale na okresy zapadalno$ci:

do 1 miesigca

od 1 do 3 miesiecy
od 3 do 12 miesiecy
od 1 roku do 2 lat
od 2 do 3 lat

od 3 do 4 lat

od 4 do 5 lat

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

34. Rezerwy

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

98 684 132 989
75543 38 026
121919 107 094
10 18 892
3989 3989
10 10

- 10

300 155 301010

Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu w ciggu okresu sprawozdawczego przedstawiono

W ponizszej tabeli:

Na odprawy
emerytalne, Na sprawy
rentowe, sporne i sagdowe
posmiertne
Na dzieni 1 stycznia 2026 roku 1057 21590
Utworzone - 2136
Reklasyfikacja -
Wykorzystanie - (353)
Rozwigzane - (871)
Na dzien 30 czerwca 2026 roku, w tym: 1057 22 502
-dtugoterminowe 1024 -
-krétkoterminowe 33 22 502
«¥Develid

Rezerwy
Zwigzane ze
sprzedazq Pozostafe Ogétem

nieruchomosci
inwestycyjnych

67 69 426 92140

440 8 867 11443

2250 2250

(1583) (1936)

(282) (1153)

507 78 678 102 744

- - 1024

507 78678 101 720
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Rezerwy pozostate obejmujg miedzy innymi koszty zwigzane z pracami budowalnymi dotyczacymi zakoriczonych
projektow deweloperskich, w przypadku ktérych realizacja jeszcze sie nie rozpoczeta. W przypadku rozpoczecia realizacji
prac budowlanych pozycja podlega reklasyfikacji do pozycji zobowigzar z tytutu dostaw i ustug.

Na odpraw, Rezerwy
eme. ﬁalney Na spraw, Zwigzane ze
V! ! prawy sprzedazq Pozostafe Ogofem
rentowe, sporne i sagdowe nieruchomosci

posmiertne inwestycyjnych
Na dzien 1 stycznia 2025 roku 1114 4186 5145 82616 93 061
Utworzone 196 6 887 1703 9458 18 244
Reklasyfikacja (330) 461 (131) (20 116) (20 116)
Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi 238 13 227 - 9127 22 592
Wykorzystanie - (710) (5887) (4 424) (11.021)
Rozwigzane (161) (2461) (763) (7 235) (10 620)
Na dzien 31 grudnia 2025 roku, w tym: 1057 21590 67 69 426 92 140
-dtugoterminowe 1022 - - - 1022
-krétkoterminowe 35 21590 67 69 426 91118

35. Zobowiazania z tytutu uméw z klientami
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Whpiaty na poczet sprzedazy mieszkary/lokali 1092 028 1632576
Whpiaty na poczet ceny sprzedazy gruntéw 6463 234
Whptaty pozostate 253 243
Zobowiazania z tytutu uméw z klientami ogétem 1098 744 1633 053

36. Objasnienia do sprawozdania z przeplywow pienieznych

36.1. Zmiana stanu zapasow oraz gruntéw pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywéw trwatych

Okres 6 miesieccy ~ Okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Bilansowa zmiana stanu zapaséw oraz gruntéw pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywow
trwatych 495 639 (313 296)
Wycena zobowigzan z tytutu PWUG zgodnie z MSSF 16 8199 (13 757)
Zmiana stanu zapaso6w oraz gruntéw pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywow trwatych 503 838 (327 053)

36.2. Zmiana stanu zobowiazan z wyjatkiem kredytéw i obligacji

Okres 6 miesiecy ~ Okres 6 miesigcy

zakonczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Bilansowa zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytow i obligacji 327 851 (38 741)
Zobowigzania zwigzane z podwyzszeniem kapitatu jednostek stowarzyszonych - 44 991
Zobowigzania z tytutu wyptaty dywidendy (342 703) -
Zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytoéw i obligacji (14 852) 6250
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36.3. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych oraz zobowigzan z tytutu uméw z klientami

Okres 6 miesiecy  Okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Bilansowa zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych oraz zobowigzan z tytutu uméw z klientami (532 755) 280 787
Rozliczenie otrzymanej zaliczki zwigzanej ze sprzedaza nieruchomosci inwestycyjnych - 25742
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych oraz zobowiazan z tytutu uméw z klientami (532 755) 306 529

36.4. Inne korekty

Okres 6 miesiecy  Okres 6 miesiecy

zakoriczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025

Wycena instrumentéw finansowych typu forward 46 (1494)
Rachunkowo$¢ zabezpieczen - 239
Wynik z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - (4 643)
$pisar)ie naktadow oraz utworzenie odpisdw aktualizujgcych wartos¢ wartosci niematerialnych oraz 5930
$rodkéw trwatych

Wycena programu motywacyjnego w formie akcji 20 148 8802
Pozostate 4 (237)
Inne korekty 20198 8597

36.5. Pozostate

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

37. Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy

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 wysokos$¢ dywidendy: 342.764.702,97 zt

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

c) Dzien dywidendy: 25 wrze$nia 2026 r.

d) Dzieh wyptaty dywidendy: 30 wrzesnia 2026 .

e) Dywidenda objete bedg wszystkie akcje Spotki uczestniczace w dywidendzie na dzien dywidendy, w tym akcje

wyemitowane w ramach realizacji programu motywacyjnego, ktére zostang zapisane na rachunkach papieréw
wartosciowych najpdzniej w dniu dywidendy i zgodnie z warunkami emisji uczestnicza w dywidendzie za
rok obrotowy 2025.

38. Zobowiazania inwestycyjne

Na dzien 30 czerwca 2026 roku Grupa nie planuje ponie$¢ znaczacych naktadéw na rzeczowe aktywa trwate oraz
wartosci niematerialne inie posiada zadnych istotnych zobowigzan umownych, ktorych przedmiotem jest nabycie
rzeczowych aktywow trwatych oraz warto$ci niematerialnych.

39. Sprawy sadowe

Na dzien 30 czerwca 2026 roku ani obecnie nie toczg sie postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A. lub jednostek zaleznych, ktdrych warto$¢ bytaby
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istotna dla sytuacji finansowej spotek Grupy. Spotki zalezne od Develia S.A. sq strong postepowan sadowych
i administracyjnych, ktdrych wartos¢ nie ma jednak istotnego wptywu na ich dziatalnos¢ lub kondycje finansowa.
Pozostate sprawy w znaczacej wiekszo$ci dotyczg roszczen spotek zaleznych od Develia S.A. dochodzonych od ich
dtuznikdw. Rezerwy na sprawy sadowe zostaly zaprezentowane w nocie 34.

40. Zmiany aktywow i zobowigzan warunkowych, ktére nastapily od czasu zakonczenia ostatniego roku
obrotowego

Zmiany w zakresie aktywow i zobowigzan warunkowych dokonane w okresie 6 miesiecy zakorczonym 30 czerwca
2026 roku zostaty przedstawione ponizej:

*  w wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomosci Wola Retro w Warszawie zawartej w dniu 27 kwietnia 2023 roku,
Emitent udzielit kupujacemu WR Office Sp. z 0.0. zabezpieczenia w postaci gwarancji korporacyjnej do kwoty
6.000.000,00 EUR na wykonanie przez spdtke LC Corp Invest XVII Sp.z0.0. Projekt 22 Sp. k. zobowigzan
wynikajacych z umowy gwarancji czynszowych, przy czym gtowng cze$¢ zabezpieczenia stanowi zaptacony z ceny
sprzedazy depozyt w kwocie 4.000.000,00 EUR, zwalniany LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k.
wtrzech ratach w rocznych okresach niepodwyzszajacy limitu kwoty gwarancji korporacyjnej wskazanej
w poprzednim zdaniu. Okres gwarancji zgodnie z umowg gwarancji czynszowej to 3 lata i wygast z dniem
30 kwietnia 2026 roku;

«  Emitent w okresie sprawozdawczym udzielit poreczen na zakup materiatow budowlanych (dostaw stali, betonu,
prefabrykatow, ustug dzwigowych), w ramach realizowanych przez te spétki z Grupy inwestycji mieszkaniowych
w tacznej kwocie 3.766 tys. PLN;

+  fgczna wysoko$¢ zobowigzan warunkowych wynikajacych z dziatalnosci deweloperskiej, a dotyczacych optat
warunkowych za wycinke drzew, zmniejszyta sie z kwoty 2.194 tys. PLN na dzieft 31 grudnia 2025 r. do kwoty
1.817 tys. PLN na dzien 30 czerwca 2026 r.

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytow bankowych opisanymi szczegétowo
w nocie 31 oraz powyzej opisanymi zmianami, na dzien 30 czerwca 2026 roku spdtki Grupy nie posiadajg innych
istotnych zobowigzan warunkowych.

41. Transakcje z podmiotami powigzanymi

30 czerwca 2026 roku

Naleznosci od Zobowigzania
Sprzedaz na rzecz Zakupy od podmiotow wobec podmiotow Przychody Koszty finansowe

Podmiot powigzany podmiotéw podmiotéw powigzanych powigzanych finansowe (odsetki,

powigzanych powigzanych (handlowe i (handlowe i (odsetki) dyskonta)

finansowe) finansowe)
Akcjonariusze
Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy
Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad jednostki dominujacej i s 2055 (*)
. . 3521 (***)

spotek zaleznych 47 (%)
Rada Nadzorcza - 660 (*)

(*) Wynagrodzenia wyptacone
(**) Pozostate zakupy
(***) W tym podmioty powigzane z Zarzadem na kwote 2.656 tys. zt.
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(w tysigcach ztotych)
31 grudnia 2025 roku
Naleznosci od Zobowigzania
Sprzedaz na rzecz Zakupy od podmiotow wobec podmiotéw
Podmiot powigzany podmiotow podmiotéw powigzanych powigzanych
powigzanych powigzanych (handlowe i (handlowe i
finansowe) finansowe)
Akcjonariusze - - - -
Podmioty powigzane poprzez ) ) )
akcjonariuszy
Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad jednostki dominujgcej i ot 14579 (%)
. . 8514 (***)
spotek zaleznych 103 (**)
Rada Nadzorcza 2 949 (**%) 1192 (%) - -

(*) Wynagrodzenia wyptacone
(**) Pozostate zakupy

Przychody

finansowe
(odsetki)

Koszty finansowe
(odsetki,
dyskonta)

(***) W tym podmioty powigzane z Zarzadem na kwote 5.531 tys. z}. Sprzedaz wykazana w ramach spotek JV wyniosta 2.350 tys. zt.

(****) W tym podmioty powigzane z Rada Nadzorczg na kwote 2.949 tys. zt

30 czerwca 2025 roku

Naleznosci od Zobowigzania
Sprzedaz na rzecz Zakupy od podmiotow wobec podmiotow
Podmiot powigzany podmiotow podmiotéw powigzanych powigzanych
powigzanych powigzanych (handlowe i (handlowe i
finansowe) finansowe)

Akcjonariusze - - - -

Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza

Zarzad jednostki dominujacej i 2905 (**) 2016 ()
spotek zaleznych 53 (**)
Rada Nadzorcza 2948 (") 563 (*) - -

(*) Wynagrodzenia wyptacone

(**) Pozostate zakupy

(***) W tym podmioty powigzane z Zarzadem na kwote 882 tys. zt

(****) W tym podmioty powigzane z Radq Nadzorcza na kwote 2.948 tys. zt

Przychody
finansowe
(odsetki)

Koszty finansowe
(odsetki,
dyskonta)

W omawianym okresie sprawozdawczym Emitent oraz spétki od niego zalezne nie zawieraly z podmiotem powigzanym

transakcii, ktore nie bylyby transakcjami zawieranymi na warunkach rynkowych.

42. Instrumenty finansowe

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

poszczegolne kategorie aktywdw i pasywow zgodnie z MSSF 9:

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Nalezno$ci dtugoterminowe

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

Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Aktywa wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy

Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych

syDevelida

1076 169

419

170 416
224 091
265818
415425
36 732
36 732

709 353
122 838
10 009
293 627
282879
23919
23919
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Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 1 809 552 1347 791
Zobowigzania z tytutu kredytow 150 205 261476
Zobowigzania z tytutu obligacji 851519 622 628
Zobowigzania z tytutu leasingu 87 781 77215
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (bez zobowigzar budzetowych) 720 047 386 472
Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 46 -
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward 46 -

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

30 czerwca 2026 Hierarchia wartosci godziwej
YVartoéé WartQéé Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
bilansowa  godziwa
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie 224 510 224 490 - 224 490
Naleznosci dtugoterminowe 419 419 - 419
Obligacje skarbowe / komercyjne 224 091 224071 - 224 071
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 36732 36732 - 36732
TJednostkl .uczestnlctwa w dtuznych otwartych funduszach 36732 36732 i 36732
inwestycyjnych
Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 1001724 1016 857 162 299 854 558
Zobowigzania z tytutu kredytow 150 205 156 110 - 156 110
Zobowigzania z tytutu obligacji 851519 860 747 162 299 698 448
Zobowiazania wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik
. 46 46 - 46
finansowy
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward 46 46 - 46

Zgodnie z MSSF 13 poziomy hierarchii sq definiowane nastepujaco:
— poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywoéw lub
zobowigzan,
— poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejSciowe sg bezposrednio lub posrednio
obserwowalne,
— poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktérych 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 przesunigcia pomiedzy poziomami hierarchii
wartosci godziwej.

43. Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw
kapitatowych, ktére 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, zwrécié
kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku oraz
w roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celow, zasad i procesow obowigzujgcych
w tym obszarze.
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Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, ktéry jest liczony jako stosunek zadtuzenia do kapitatu

wiasnego. Do zadtuzenia Grupa wlicza oprocentowane kredyty, obligacje, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne
zobowigzania.

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 1001724 884 104
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 730 108 402 257
A. Zadtuzenie 1731832 1286 361
B. Kapitat wtasny 1923 969 1927 544
Wskaznik dzwigni (A/B) 0,9 0,7

44. Wplyw sytuacji makroekonomicznej, konfliktu zbrojnego w Ukrainie oraz na Bliskim Wschodzie oraz kwestii
klimatycznych na sprawozdanie finansowe

Do czynnikow ryzyka mogacych negatywnie wptynga¢ na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ dziatania wojenne
prowadzone przez Federacje Rosyjskg na terenach Ukrainy i zwigzane z tym niepozadane skutki gospodarcze w skali
globalnej oraz potencjalne obszary ryzyka dla branzy budowlano-deweloperskiej. Czynniki ryzyka miaty najwiekszy
wpltyw na dziatanie Grupy Develia w poczatkowej fazie wojny. Zarzad nie widzi mozliwo$ci oszacowania wptywu konfliktu
na przyszte wyniki finansowe, natomiast na biezaco monitoruje potencjalny wptyw konfliktu na dziatalno$¢ Grupy, rynek
deweloperski i budowlany.

W zwigzku z atakiem Standéw Zjednoczonych i Izraela na Iran oraz dalszg eskalacjg konfliktu, do czynnikéw ryzyka
mogacych negatywnie wplynaC na dziatalnos¢ Grupy nalezy zaliczy¢ takze ewentualne skutki gospodarcze w skali
globalnej, ktore moga przetozy¢ sie na dziatalno$¢ operacyjng Spétki na terenie Polski. W zakresie branzy budowlano -
deweloperskiej, potencjalne mozliwe do zidentyfikowania w momencie publikaciji niniejszego sprawozdania, sa;

- wzrost lub utrzymywanie sie na podwyzszonym poziomie cen kluczowych surowcdw, w szczegdlnosci ropy naftowej
i gazu ziemnego, a takze w skrajnym scenariuszu zaktocenia w dostawach tych surowcéw, co przektadac sie moze
na wzrost cen rob6t 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 dostepno$ci materiatow budowlanych, urzadzen lub ustug oraz zaktdcenia ciggtosci dostaw.

Wyzej wskazane czynniki mogg przektada¢ sie na terminowo$¢ oraz prawidtowo$¢ realizacji zawartych przez Grupe
umow, ze szczegolnym uwzglednieniem kontraktéw zwigzanych z realizacjg inwestycji budowlanych. Powyzsze mogq
W znaczacy sposob wptywac na opoznienia w realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich oraz zwigkszenie ich kosztéw po
stronie spdtek z Grupy. Dalszymi konsekwencjami niestabilnosci na globalnym rynku moze by¢ ograniczenie popytu na
mieszkania, a w dalszej perspektywie takze obnizenie przychodow 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, ktdrych
wprowadzenie ma na celu eliminacje badz ograniczenie ryzyka dla Grupy.

Grupa obserwuje rosnace zainteresowanie inwestordw, instytucji finansowych, regulatoréw oraz pozostatych
uzytkownikéw sprawozdan finansowych zagadnieniami zwiazanymi z klimatem i ich potencjalnym wplywem na sytuacje
finansowa 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 czestotliwosci/intensywno$ci  ulewnych deszczéw, wzrostem $rednich temperatur lub
przedtuzajgce sie okresy wysokich temperatur, nasileniem czestotliwosci/intensywno$ci silnych wiatrow.

Grupa jest réwniez narazona na ryzyko zwigzane z transformacjg gospodarczg z przejSciem na niskoemisyjng
gospodarke oraz ryzyko prawne zwigzane z koniecznoscig 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 minimalizujacych wptyw wysokiej temperatury, zwigkszenia optat
za energie elektryczng, konieczno$ci wyptacania odszkodowan pracownikom w razie wypadkéw, wzrostu kosztow
rozwigzan zapobiegajacych skutkom czynnikdéw niepozadanych.
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W prezentowanym okresie opisane powyzej ryzyka nie mialy istothego wptywu na dane finansowe, w tym na
zaprezentowane w bilansie stany zapasow, wykazane przychody ze sprzedazy oraz koszty, prezentacje instrumentow
finansowych, zatoZenia do testow na utrate warto$ci, okresy ekonomicznej uzytecznosci, konieczno$¢ tworzenia rezerw
oraz inne istotne zatozenia do sporzadzenia sprawozdania finansowego. W ocenie Grupy powyzsze ryzyka,
w szczegblnosci te zwigzane z transformacjg gospodarczg oraz regulacyjne moga wywiera¢ wptyw na dziatalno$é Grupy
w Srednim i diugim okresie. Grupa bedzie podejmowac odpowiednie dziatania w celu dostosowania sie do zmieniajacego
sie otoczenia.

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

45. Zdarzenia nastepujace po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

Po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2026 roku nie odnotowano istotnych zdarzen, nie ujetych w tym sprawozdaniu,
ktdre mogtyby w znaczacy sposdb wplyna¢ na prezentowane wyniki finansowe, natomiast miaty miejsce inne zdarzenia:

1) W dniu 4 sierpnia 2026 r. Emitent zawart umowe z mBank S.A. na podstawie ktorej 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 gwarancji
bankowe] wystawionej na zlecenie tej spotki na rzecz Miasta Stotecznego Warszawy jako beneficjenta gwarancii
w zakresie zabezpieczenia dobrego wykonania kontraktu w postaci realizacji przez tq spotke ,Inwestycji Oswiatowej”
polegajacej na rozbudowie Szkoty Podstawowej nr 401 przy ul. Tarnowieckiej 4 w Warszawie.

2) W dniu 19 sierpnia 2026 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 warrantow 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 Papierow Warto$ciowych
w Warszawie S.A. oraz zwigzanej z tym zmiany Statutu Spétki z kwoty 463.336.271,00 zt do kwoty 469.455.689,00 zt.
Nowa wysokos¢ kapitatu zaktadowego Emitenta to 469.455.689,00 zt. Ogoina liczba glosow wynikajacych ze
wszystkich wyemitowanych akcji po dokonaniu rejestracji (pod warunkiem dopuszczenia akcji serii K do obrotu na
GPW) wynosi obecnie 469.455.689. W dniu 25 sierpnia 2026 r. akcje wynikajace z powyzszego podwyzszenia
w facznej liczbie 6.119.418 zostaty zarejestrowane w KDPW, a w dniu 2 wrzesnia 2026 r. GPW podjeta uchwate
0 dopuszczeniu i wprowadzeniu tych akcji do obrotu gietdowego w dniu 10 wrze$nia 2026 r., a w dniu 7 wrze$nia
2026 r. KDPW postanowit 0 asymilacji akcji z pozostatymi akcjami notowanymi na GPW z dniem 10 wrzesnia 2026 r.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Andrzej Oslizto Mariusz Potawski Pawet Ruszczak Karol Dzigciot
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Lidia Kotowska Anna Gremblewska-Nowak Michat Michalczyk

Dyrektor Departamentu Gtowny Ksiegowy Zastepca Dyrektora
Rachunkowosci Departamentu Rachunkowosci

Wroctaw, dnia 10 wrzes$nia 2026 roku
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