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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien 30 czerwca 2026 roku (w tysigcach ztotych)

Nota 30 czerwca2026 31 grudnia 2025

Aktywa (niebadane) (badane)

A. Aktywa trwate 2595 863 2478474
1. Wartosci niematerialne 1748 1931
2. Rzeczowe aktywa trwate 13 32790 27792
3. Pozyczkii naleznosci dtugoterminowe 14 923 086 864 670
4. Inwestycje diugoterminowe 15 1584113 1530 271
5. Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych 16 52590 52590
6. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 20 1536 1220
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
B. Aktywa obrotowe 1969 300 1994 087
1. Zapasy 16 1298 149 1627 530
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 17 58 747 123 714
3. Krétkoterminowe papiery warto$ciowe 18.1 224 091 10 009
4. Pozostate aktywa finansowe 18.2 153 911 128 942
5. Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 19 227 527 94 997
6. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 20 6875 8 896
Aktywa razem 4 565 163 4 472 562

Kapitat wlasny i zobowiazania

A. Kapitat wlasny 1931 402 1777906
1. Kapitat podstawowy 211 463 336 463 336
2. Kapitat zapasowy 212 920 933 839 685
3. Pozostate kapitaly rezerwowe 21.3 1677 8739
4. Pozostate kapitaty 214 69 405 49 257
5. Zyski zatrzymane 476 051 416 889
B. Zobowigzania diugoterminowe 1518 556 1473 636
1. Dhugoterminowe zobowigzania finansowe 221 1475600 1441235
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 232 12767 10279
3. Rezerwy 24 872 872
4. Rezerwa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego 12.3 29 317 21250
C. Zobowiazania krétkoterminowe 1115205 1221020
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 22.1 53 574 237 276
2. Krotkoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu instrumentéw pochodnych 46 -
3. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 23.2 38 808 35411
4 Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

" zobowigzania 23.1 535 842 172 319
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5122 8 867
6. Rezerwy 24 20020 17 150
7. Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 25 461793 749 997
Kapitat wiasny i zobowiazania razem 4 565 163 4 472 562

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 54
stanowig jego integraing cze$¢
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

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

01.04.2025-
30.06.2025
(niebadane)

01.04.2026-
Nota °o0czerwca2026 "o . o006

(niebadane) (niebadane)

30 czerwca 2025
(niebadane)

Przychody ze sprzedazy 1.1 971 792 386 094 407 123 254 221
Przychody ze sprzedazy ustug 37435 23 356 26 114 14 271
Przychody ze sprzedazy towaréw i produktow 934 357 362 737 381009 239950

Koszt wlasny sprzedazy 11.5 (675 892) (270 856) (262 036) (154 820)

Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy 295900 115238 145 087 99 401

Koszt sprzedazy i dystrybucii 1.5 (21327) (10 270) (14 703) (9173)

Koszty ogdlnego zarzadu 1.5 (61 256) (36 700) (43721) (30 889)

Pozostate przychody operacyjne 1.4 4041 1376 5922 5492

Pozostate koszty operacyjne 1.7 (1440) (446) (5727) (4137)

Oczekiwane straty kredytowe 11.8 (4 270) (4 474) (4 235) (4 234)

Zyski(strata) z dziatalnosci operacyjnej 211 648 64 724 82 623 56 460

Przychody z dywidend 1.2 348 965 348 965 205033 205033

Przychody finansowe 1.3 31075 18 051 27613 12 650

Koszty finansowe 11.6 (74 065) (49 357) (63972) (40 581)

Zyski(strata) brutto 517 623 382 383 251297 233 562

Podatek dochodowy 1 (41572 (13199) (11 687) (6 383)

Zyskl(strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 476 051 369 185 239 610 227179

Zyski(strata) netto 476 051 369 185 239610 227179

Inne catkowite dochody

Inne sktadniki catkowitych dochodéw - - (1 256) (1020)

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow

catkowitych dochodéw - - 239 194
Inne catkowite dochody (netto) - - (1017) (826)
Catkowity dochéd 476 051 369 185 238 593 226 353

Zyskl/(strata) na jedna akcje

- podstawowy z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 1,03 0,80 0,52 0,50

- rozwodniony z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 1,03 0,80 0,52 0,50

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 54
stanowig jego integraing cze$¢
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2026 roku (w tysigcach zfotych)

Okres Okres
Nota zakonczony zakonczony
30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
(niebadane) (niebadane,)
A. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej
l. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowanej 517 623 251297
Il. Korekty razem (143 207) (85 231)
1. Amortyzacja 4 557 3966
2. Zysk (Strata) z tytutu réznic kursowych (316)
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 26 (317 223) (169 929)
4. Zysk (Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (w tym wycena do warto$ci godziwej) - 219
5. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej dot. akcji i udziatow (w tym wycena) 15 24 410 24 826
6. Zmiana stanu rezerw 2870 778
7. Zmiana stanu zapaséw 26 331904 (167 741)
8. Zmiana stanu naleznosci 55 358 19 684
9. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterm., z wyjatkiem kredytow i obligacji 20820 34 605
10. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 26 (286 499) 164 849
11. Zmiana stanu $rodkow na rachunkach powierniczych "7 (3870)
12. Inne korekty 26 20195 7382
lll. Podatek dochodowy zaptacony (37 250) (54 480)
IV. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 337 166 111 586
B. Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej - -
. Wptywy 644 883 362 438
1. Wplywy ze zbycia inwestycji w nieruchomosci oraz rzeczowych aktywow trwatych - 5849
2. Wplywy z tytutu aktywow finansowych (pozyczki, obligacje i fundusze inwestycyjne) 275 874 113 851
3. Wplywy z tytutu odsetek 13 380 11019
4. Inne wptywy inwestycyjne (dywidendy, zbycie udziatow, obnizenie wktadow) 355 629 231719
II. Wydatki (643 405) (167 142)
1. Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (4 135) (4 640)
2. Wydatki na napycie aktyyvéw finansowych (pozyczki, jednostki uczestnictwa (561 334) (111 691)
w funduszach inwestycyjnych)
3. Inne wydatki inwestycyjne (nabycie akcji, udziatéw) (77 936) (50 811)
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (I+l1) 1478 195 296
C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
. Wptywy 401 400 527 383
1. Kredyty i pozyczki 71400 367 383
2. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 330 000 160 000
II. Wydatki (607 513) (798 826)
1. Sptaty kredytow i pozyczek (455 636) (305 862)
2. Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (100 000 (180 000)
3. Sptaty zobowiazan z tytutu uméw leasingu finansowego (1874) (1281)
4. Odsetki (50 003) (46 201)
5. Wyptata dywidendy - (265 482)
lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+11) (206 113) (271 443)
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.IV+B.II+C.lII) 132 530 35439
- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych - (1.256)
E. Zmiana stanu $rodkéw pienieznych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 132 530 34183
F. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 94 997 221734
G. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (F+D) 19 227 527 255917

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 54

stanowig jego integraing cze$¢
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2026 roku (w tysigcach zfotych)

Nota Kapitat Kapitat Pozostate kapitaly Pozostale kapitaly Zyski Razem
podstawowy Zapasowy rezerwowe zatrzymane

Na dzien 1 stycznia 2026 roku 211 463 336 839 685 8739 49 257 416 889 1777 906
Zysk netto za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2026 roku - - - - 476 051 476 051
Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca
2026 roku (zabezpieczenie przeptywdw pienieznych) - - - -
Catkowity dochdd za okres 6 miesigecy zakonczony 30 czerwca
2026 roku - - - - 476 051 476 051
Rejestracja podwyzszenia kapitatu podstawowego - - - - - -
Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy 21.2 - 81248 - - (81248)
Pokrycie strat z lat ubiegtych - - - - - -
Przeznaczenie na wyptate dywidendy 21.2,30.1 - - (7062) - (335 641) (342 703)
Wycena programu motywacyjnego 214 - - - 20 148 - 20 148
Na dzien 30 czerwca 2026 roku 463 336 920 933 1677 69 405 476 051 1931402
Na dzien 1 stycznia 2025 roku 457 678 775798 9 623 10 407 339 845 1593 351
Zysk netto za okres 6 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2025 roku - - - - 239610 239610
Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca
2025 roku (zabezpieczenie przeptywdw pienieznych) - - - (1017) - (1017)
Catkowity dochdd za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2025 roku - - - (1017) 239 610 238 593
Rejestracja podwyzszenia kapitatu podstawowego 50 34 - (84) - -
Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy - 75247 - - (75247) -
Pokrycie strat z lat ubiegtych - (11954) - 11954 - -
Przeznaczenie na wyptate dywidendy - (884) - - (264 598) (265 482)
Wycena programu motywacyjnego - - - 8802 - 8802
Na dzien 30 czerwca 2025 roku 457728 838 241 9 623 30 062 239 610 1575 264

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 54 stanowig jego integralng czes$é
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ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY

OBJASNIAJACE

1. Informacje ogdlne

Develia S.A. (,Emitent”, ,Spétka”) wczesniej pod nazwg LC Corp S.A., zostata utworzona Aktem Notarialnym
z dnia 3 marca 2006 roku. Siedziba Spotki miesci sie w Polsce, we Wroctawiu, przy ul. Traugutta 45.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000253077.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku akcje spotki Develia S.A. znajdujq sie w publicznym obrocie.
Spétce nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP 8992562750.
Czas trwania Spotki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki jest przede wszystkim:

PKD 6420Z Dziatalno$¢ Holdingdw Finansowych

PKD 4110Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
PKD 6810Z Kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wiasny rachunek

PKD 4120Z Roboty budowlane zwigzane z wykonaniem budynkow mieszkalnych

i niemieszkalnych

Na dzie 30 czerwca 2026 roku oraz na dzieh podpisania sprawozdania finansowego nie wystepuje podmiot
dominujacy wobec Develia S.A.

2, Skiad Zarzadu jednostki dominujacej

Sktad Zarzadu Spotki Develia S.A. dzien 30 czerwca 2026 roku oraz na dzien 31 grudnia 2025 roku przestawiat
sie nastepujaco:

e Prezes Zarzadu - Andrzej Oslizto
o Wiceprezes Zarzadu — Pawet Ruszczak
o Wiceprezes Zarzadu — Mariusz Potawski
o Cztonek Zarzadu - Karol Dzieciot

Z dniem 1 lipca 2026 r. nastapita zmiana funkcji w Zarzadzie Spétki przez Karola Dzigciota, ktory od tego dnia
petni funkcje Wiceprezesa Zarzadu.

3. Identyfikacja srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rddroczne skrdcone sprawozdanie finansowe Spotki za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca
2026 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji w dniu 10 wrze$nia 2026 roku.

Spotka sporzadzita rowniez $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2026 roku, ktore dnia 10 wrzeénia 2026 roku zostato przez Zarzad
zatwierdzone do publikacji.

4, Inwestycje Spotki
Udziat w kapitale
Nazwa spotki Siedziba 30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Jednostki zalezne:
Develia Potudnie S.A. Wroctaw 100% 100%
Develia Wroctaw S.A. Wroctaw 100% 100%

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP
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Develia Warszawa Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
100% (po$rednio 100% (posrednio

Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio

LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)

LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
100% (posrednio 100% (posrednio

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)

4resident Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. K. Wroctaw 100% (posrednio) 100% (posrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio

LC Corp Service S.A. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)

Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

Flatte Sp. z 0.0.2 Warszawa 71,80% 63,45%

Flatte Management Sp. z 0.0. ") Warszawa 71,80% (posrednio) 64,41% (posrednio)

Develia Construction Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%

Develia 303 Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%

NP 7 Sp. zo.o. Warszawa 100% 100%

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

NP 9 Sp.zo.0. Warszawa 100% 100%

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

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

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

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

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

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

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

NP 20 Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%

Develia Land Development Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%

NP 8 Sp. z0.0. Sp. k. Warszawa 100% (po$rednio) 100% (posrednio)

NP 11 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (po$rednio) 100% (posrednio)

NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (po$rednio) 100% (posrednio)

NP 19 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (po$rednio) 100% (posrednio)

NP 20 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio

NP Maintenance S.A. Warszawa i bezposrednio) i bezposrednio)

Develia Vita Sp. z 0.0. Warszawa 100% 100%

Lotnicza 100 Vita Development Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

Aleja Pokoju Vita Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
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Jednostki wspoétkontrolowane:

80% (posrednio 80% (poSrednio
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa i bezpo$rednio) i bezposrednio)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 80% 80%

80% (posrednio 80% (posrednio
Projekt Lizbonska Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa i bezposrednio) i bezposrednio)
Projekt Lizbonska Sp. z 0.0. Warszawa 80% 80%

80% (posrednio 80% (poSrednio
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa i bezpo$rednio) i bezposrednio)
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Warszawa 80% 80%
Malin Development 1 Sp. z 0.0. Warszawa 25% 25%
Luisetaines Sp. z 0.0. Warszawa 10% 10%
SPV Projekt A Sp. 0.0. Warszawa 80% 80%
SPUPORAS. 00,50k T oni N il
Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0.3) Wroctaw 25% 100%
Jednostki stowarzyszone:
Morska Vita S.A. Warszawa 50,01% 50,01%
Morska Vita 1 Sp. z 0.0. Warszawa 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)
Morska Vita 2 Sp. z 0.0. Warszawa 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)
Morska Vita 3 Sp. z 0.0. Warszawa 50,01% (posrednio) 50,01% (posrednio)

1) W dniu 15stycznia2026 r. zarejestrowane zostato w KRS podwyzszenie kapitatu spotki
Flatte Management Sp. z 0.0. dokonane na podstawie 23 grudnia 2025 r. na mocy uchwaty zgromadzenia
wspoInikow z dnia 23 grudnia 2025 r.; kapitat zaktadowy spotki podwyzszony zostat z kwoty 16.500,00 zt
do kwoty 20.450,00 zt poprzez utworzenie 79 nowych réwnych i niepodzielnych udziatow o wartosci
nominalnej 50,00 zt, przy czym Flatte Sp. z 0.0. objefa 79 udziatow o tacznej wartosci nominalnej 3.950,00
zt, w zamian za wkiad pieniezny w wysokos$ci 785.000,00 zt.

2) W dniu 13 stycznia 2026 r. na mocy uchwaly zgromadzenia wspdlnikéw spétki 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 zt, to jest
o0 kwote 10.900,00 zt poprzez utworzenie 218 nowych udziatow, ktére objeta spotka 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 2026r.

3) 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 udziatow spétki Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0. 0
wartosci 50 zt kazdy. W wyniku sprzedazy udziatéw Emitent posiada 25 udziatow stanowigcych 25%
kapitatu zaktadowego tej spotki.

Poza zmianami wskazanymi powyzej, w dniu 2 kwietnia 2026 roku, Spotka zawarta z Gdansk Development
Holding N.V. z siedzibgq w Gandawie jako Sprzedajacym przedwstepng umowe nabycia przez Spétke 100%
udziatéw w spotce Stocznia Cesarska Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku (,SCD"). W dniu 30
kwietnia 2026 roku Spotka dokonata wptaty na rachunek zastrzezony zaliczki w wysoko$ci 55 min. PLN na
poczet zaptaty ceny. Na dzieri 30 czerwca 2026 roku Spotka nie posiadata jeszcze udziatéw w spdice Stocznia
Cesarska Development Sp. z 0.0., a wptacona zaliczka ujeta zostata w Sprawozdaniu z sytuacii finansowej
w pozycji Inwestycje diugoterminowe.

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

Niniejsze $rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowym
Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srodroczna Sprawozdawczos¢ Finansowa” zatwierdzonym przez
Unie Europejska (,MSR 34").

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

Niniejsze $rddroczne skrdcone sprawozdanie finansowe obejmuje okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca
2026 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2025 roku
oraz na dzien 31 grudnia 2025 roku.

Srodroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw oraz noty do $rédrocznego skréconego
sprawozdania z catkowitych dochoddw obejmujace dane za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca
2026 roku oraz dane poréwnawcze za okres 6 miesiecy, zakoriczony dnia 30 czerwca 2025 roku, nie byly
przedmiotem przegladu lub badania przez biegtego rewidenta.

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ztotych (,PLN?),
a takze wszystkie wartosci w tabelach i opisach, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach ztotych
(,PLN).

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez spdtke w dajacej sie przewidzie przysztosci.

Ninigjsze srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem czesci instrumentdw finansowych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwe;.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Zarzad nie stwierdza istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez Spotke.

Sporzadzony plan finansowy na lata 2026-2027 oraz na lata kolejne wskazuje na utrzymanie dotychczasowych
zrodet finansowania dziatalno$ci. Spétka spetnia kowenanty wynikajace z uméw finansowania. Wptyw sytuacii
makroekonomicznej, konfliktu zbrojnego w Ukrainie oraz kwestii klimatycznych na sprawozdanie finansowe
opisany zostat w Nocie 33.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawniert wymaganych
w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tacznie z sprawozdaniem finansowym Spotki za rok
zakoniczony 31 grudnia 2025 roku.

6. Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu Srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego

Zasady (polityki) rachunkowo$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg
spoéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spétki za rok zakoriczony
31 grudnia 2025 roku, z wyjatkiem zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz interpretacii
obowigzujacych dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2026 roku i poZniej.

Zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majq zastosowanie po raz pierwszy w 2026 roku nie majg
istotnego wptywu na $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki.

7. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

Nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw, jakie zostaly juz wydane przez RMSR
i zatwierdzone przez UE, ale jeszcze nie weszty w zycie

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

o MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) — zgodnie
z decyzjq Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie zostanie
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zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pozniej;

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywdw pomiedzy inwestorem a jego
jednostkg stowarzyszong lub wspélnym przedsiewzieciem (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 okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2027 roku lub pozniej;

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

e Zmiany do MSSF 19: Spotki zalezne bez odpowiedzialnosci publicznej: ujawnianie informacji
(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 pézniej;

e Zmiany do MSR 21: Przeliczanie na walute prezentacji bedacej walutg gospodarki hiperinflacyjne;
(opublikowano dnia 13 listopada 2025 roku) - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
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 okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2029 roku lub pozniej;

e Zmiany w opcji wyceny do wartosci godziwej w MSR 28: Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzigciach - (opublikowano dnia 26 czerwca 2026 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2027 roku lub pozniej.

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajgcymi z treSci standardow ogtoszonych przez Rade
ds. Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej mogg
rézni¢ sie od dat stosowania wynikajacych z tresci standardow i sg ogtaszane w momencie zatwierdzenia
do stosowania przez Unie Europejska.

Spotka jest w trakcie analizy wptywu nowych standardow i zmian.

8. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Zarzad Spotki wykorzystat swojg najlepszg wiedze odnosnie zastosowanych standardéw i interpretacii, jak
rowniez metod i zasad wyceny poszczegoinych pozycji zataczonego sprawozdania finansowego.
Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spotki dokonania
pewnych szacunkéw i zatozen, ktore znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki
moga sie rézni¢ od tych szacunkdw.

Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze
znaczenie, oprécz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Okreslenie momentu przejécia kontroli na klienta przy sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

Okreslenie momentu przejscia kontroli na klienta determinuje moment rozpoznania przychodéw ze sprzedazy
lokali mieszkalnych i ustugowych.
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Przejscie kontroli na klienta przy sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych nastepuje po spetnieniu tacznie
nastepujacych warunkow:

(i) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkow;

(ii) wptata 100% warto$ci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepnej;

(iii) odbiér lokalu przez klienta protokotem przekazania;

(iv) podpisanie umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego lub aktu notarialnego przenoszacego
wiasnosc.

Rozliczenie umowy partnerstwa publiczno-prywatnego

W zwigzku z podpisaniem umowy partnerstwa publiczno-prywatnego Grupa ujmuje przychody ze sprzedazy
zwigzane zrealizacjg 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 $wiadczenia spetniane w okreSlonym momencie). Ponadto, dokonano
oszacowania marz rynkowych zwigzanych z realizacjg zidentyfikowanych rodzajow zobowigzan.

Klasyfikacja umow leasingowych

Spdtka dokonuije klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16.
Spdtka wyrdznia nastepujace typy istotnych uméw, ujmowanych zgodnie z MSSF 16.

e samochody uzytkowane na podstawie uméw leasingu
e powierzchnia biurowa, handlowa i magazynowa uzytkowana na podstawie uméw najmu
o grunty uzytkowane w formie prawa wieczystego uzytkowania

Spdtka ustala okres leasingu jako nieodwotalny okres leasingu, tacznie z okresami objetymi opcjq przedtuzenia
leasingu, jezeli mozna z wystarczajacg pewnoscig zatozyé, ze opcja zostanie zrealizowana, oraz okresami
objetymi opcjq wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacq pewnos$cig zatozy¢, ze opcja nie
zostanie wykonana.

Wycena programu motywacyjnego na lata 2025-2028

Program motywacyjny na lata 2025-2028 sktada si¢ z czterech transz. W ocenie Zarzadu w momencie
przystapienia uczestnikow do 4-letniego programu na lata 2025-2028 nastapito formalne rozpoczecie okresu
Swiadczenia ustug (,service date”) w ramach wszystkich czterech transz programu, w tym dla transz,
dla ktérych nie nastapito formalne podpisanie porozumienia z okre$leniem liczby warrantow (,grant date”).

Niepewnos$¢ szacunkow

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci
wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty
wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan w nastepnym okresie sprawozdawczym.

Skfadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spdtka rozpoznaje skfadnik aktywdw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci
zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow
podatkowych w przyszto$ci mogtoby spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione. Odroczony
podatek dochodowy przedstawiony jest w Nocie 13.3.

Warto$¢ godziwa instrumentdw finansowych typu forward

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy ustalana jest na ostatni dzien kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na koniec kazdego
roku obrotowego w oparciu 0 wycene dokonang przez instytucje zajmujaca sie profesjonalnie wycenami
takich operacji finansowych (m.in. bank) lub w oparciu o model finansowy.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatdw w spotkach zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny czy istniejq przestanki utraty wartoSci
dla udziatéw w spétkach zaleznych i wspétzaleznych.
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W przypadku zaistnienia przestanek utraty wartosci udziatow Zarzad dokonuje odpisow aktualizujgcych
warto$¢ tych aktywow do poziomu wartos$ci odzyskiwalnej. Wartos$¢ odzyskiwalna zostata okre$lona jako jedna
z dwoch wartosci w zalezno$ci od tego, ktora z nich jest wyzsza: wartos¢ godziwa pomniejszona o koszty
zbycia lub wartos¢ uzytkowa danego aktywa.

Wartos¢ uzytkowa jest szacowana metodaq zdyskontowanych przeptywdw pienieznych, uwzgledniajac udziat
w aktywach netto danej spotki zaleznej. Metoda DCF oparta jest nazdyskontowanych przeptywach
finansowych, generowanych przez spotki zalezne przy zatozonych harmonogramach inwestycyjnych
i wptywach ze sprzedazy lokali, uwzgledniajacych cene sprzedazy 1m? PUM wedtug aktualnej sytuacii
rynkowej i biezacych cen. Wspdtczynnik dyskontowy skalkulowany jest w oparciu o stope odpowiednig dla
kosztu kapitatu wtasnego.

Wartos¢ odzyskiwalna udziatow oraz wysoko$¢ odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatdw jest wielkoscig
oszacowang na dzien 30 czerwca 2026 roku i moze ulec zmianie w zalezno$ci od wahan cen rynkowych
gruntow, sprzedazy mieszkan, kosztow budowy, harmonograméw realizacji projektow oraz kalkulacji stopy
dyskonta w przyszto$ci.

Rzeczywiste wyniki moggq sie rézni¢ od tych szacunkdw, ktdre zostaty skalkulowane na podstawie danych
dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to rowniez zwigzane z niepewnos$cig dotyczaca estymacii
warunkéw rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartoci odpiséw aktualizujgcych mogg ulegac
zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Odpisy aktualizujace warto$¢ udziatéw zaprezentowane sg
w Nocie 16.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzyteczno$ci sktadnikdéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétka corocznie
dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkdw.

Wycena warto$ci pozyczek udzielonych spdtkom zaleznym

W momencie poczatkowego ujecia Zarzad dokonuje analizy czy udzielone pozyczki spetniajg model
utrzymywania aktywow w celu uzyskania umownych przeptywow pienieznych. W zalezno$ci od wyniku testu
+SPPI" pozyczki klasyfikowane sg do aktywéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie lub
aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Z uwagi na powigzanie przeptywéw pienieznych z tytutu udzielonych spétkom zaleznym pozyczek
z harmonogramem realizacji przez te spotki inwestycji, Spotka uznaje ze test SPPI nie jest spetniony,
w zwigzku z czym dokonuje wyceny pozyczek w wartoci godziwej przez wynik finansowy, natomiast
w przypadku spdtek nieprojektowych wycena pozyczek dokonywana jest wedtug skorygowanej ceny nabycia,
z uwzglednieniem oczekiwanych strat kredytowych.

Oczekiwane straty kredytowe

Spotka poddaje indywidualnej analizie naleznosci z tytutu dostaw i ustug i dokonuje odpiséw aktualizujacych
z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w wysoko$ci wiarygodnie oszacowanej kwoty w przypadku
znacznego stopnia prawdopodobienstwa ich niesciggalnosci.

Cykl operacyjny

Spotka szacuije, iz normalny cykl realizacji projektéw inwestycyjnych wynosi do okoto 5 lat. Cykl operacyjny

sktada sie z dwoch etapow:

e  procesu przygotowawczego, ktory trwa okoto 3 lat, sktadajacego sie z czynno$ci zwigzanych
z uzyskiwaniem uzgodnien i pozwolenr administracyjnych zwigzanych z projektem, decyzji
$rodowiskowych czy prac projektowych,

e etapu budowy, ktdry trwa okoto 2 lat.

Projekty deweloperskie, ktorych cykl operacyjny przekracza normalny cykl operacyjny sg prezentowane

w pozycji Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych. Projekty deweloperskie w trakcie

realizacji sg prezentowane jako Produkcja w toku 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.
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Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasdéw

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty warto$ci realizowanych inwestycii
deweloperskich. Odpisy aktualizujace szacowane sg metode DCF. Metoda DCF oparta jest
na zdyskontowanych przeptywach finansowych, generowanych przy zatozonych harmonogramach
inwestycyjnych i wptywach ze sprzedazy lokali, uwzgledniajacych cene sprzedazy 1 m2 PUM wedtug aktualnej
sytuacji rynkowej. Wspdiczynnik dyskontowy uwzglednia wazony koszt kapitatu zewnetrznego i wtasnego
(WACC).

Wysokos¢ odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasow jest wielkoSciq oszacowang i moze ulec zmianie
w zaleznosci od wahan cen rynkowych sprzedazy mieszkan, kosztow budowy, harmonograméw realizacji
projektow oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztodci. Rzeczywiste wyniki mogq sie rézni¢ od tych
szacunkow, ktore zostaty skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzien ich sporzadzenia.

Warto$¢ godziwa instrumentdw finansowych typu forward

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward objetych rachunkowo$cig zabezpieczen przeptywow
pienieznych ustalana jest na ostatni dzieh kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na koniec kazdego
roku obrotowego w oparciu 0 wycene dokonana przez instytucje zajmujaca sie profesjonalnie wycenami takich
operacji finansowych (m.in. bank) lub w oparciu 0 model finansowy.

Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osdb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktdre
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktoére powodujg réznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw 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 organdw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, 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 zmienié
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia
korzySci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiagnieciem korzy$ci podatkowej, jezeli sposob
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacii, (ii) angazowania
podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw
wzajemnie sie znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej
wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynno$ci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacie bedgq wymaga¢ znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkdw
podatkowych poszczegolnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakciji, ktore zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. WdroZzenie powyzszych przepisdw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i
porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Spdtka ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego
przy zastosowaniu wymogow MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowa), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajac ocene niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi.
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W ponizszej tabeli zaprezentowano wielkosci szacunkowe na dzient 30 czerwca 2026 roku oraz na dzien
31 grudnia 2025 roku.

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29317 21 250
Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow i akcji 80 060 55 650
Odpis aktualizujgcy warto$¢ zapasow 170 67
Oczekiwane straty kredytowe z tyt. naleznosci z dostaw i ustug 1421 1039
Oczekiwane straty kredytowe z tyt. naleznosci z pozyczek 9123 5234

Podatkowa Grupa Kapitatowa Develia

W dniu 27 lutego 2025 r. Emitent otrzymat decyzje wydang przez Naczelnika Pierwszego Mazowieckiego
Urzedu Skarbowego w Warszawie o dokonaniu rejestracji umowy o utworzeniu podatkowej grupy kapitatowe;
pod nazwg Podatkowa Grupa Kapitatowa Develia (,PGK”), zawartej 12 lutego 2025 roku na okres trzech lat
podatkowych, tj. od 1 kwietnia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r., od 1 stycznia 2026 r. do 31 grudnia 2026 r., od
1 stycznia 2027 r. do 31 grudnia 2027 r. pomiedzy Develia S.A. (jako spétka reprezentujgca PGK w zakresie
obowigzkéw wynikajacych z ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz z przepisow ordynacii
podatkowej) oraz spdtkami: Develia Potudnie S.A. (poprzednia nazwa: Arkady Wroctawskie S.A.), Develia
Wroctaw S.A., Develia Warszawa Sp. z 0.0., Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0., LC Corp Invest | Sp. z 0.0.,
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0., LC Corp Invest VII Sp. z 0.0., LC Corp Invest IX Sp. z 0.0., LC Corp Invest XI Sp.
2 0.0., LC Corp Invest XV Sp. z 0.0., 4resident Sp. z 0.0., LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0., Develia Invest Sp. z
0.0., LC Corp Service S.A., Develia Construction Sp. z 0.0., Develia Land Development Sp. z 0.0., 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. z 0.0, NP 15 Sp. z 0.0.,, NP 16 Sp. z 0.0., NP 17 Sp. z 0.0., NP 19 Sp. z 0.0., NP 20 Sp. z 0.0,
NP Maintenance S.A.

Umowa o utworzeniu PGK zostata zawarta na okres od 1 kwietnia 2025 r. do 31 grudnia 2027 roku.

9. Sezonowos¢ lub cykliczno$é w dziatalnosci

Dziatalno$¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki operacyjne Spotki
nie odnotowuja istotnych wahan w trakcie roku.

10. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Zgodnie z MSSF 8.4 wymagane ujawnienia dotyczace segmentow operacyjnych zostaty zaprezentowane
w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej Develia S.A.
za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2026 roku.

1. Przychody i koszty

11.1.  Przychody ze sprzedazy

Okres zakoniczony Okres zakorniczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku

Przychody z tytutu realizacji ustug w ramach umowy partnerstwa

publiczno-prywatnego 7 866 -
Przychody ze sprzedazy ustug " 29 569 26 114
Przychody ze sprzedazy ustug 37435 26 114
Przychody ze sprzedazy wyrobow gotowych 2 929 257 326 864
Przychody ze sprzedazy towardw 3) 5100 54 145
Przychody ze sprzedazy towaréw i produktow (MSSF 15) 934 357 381009
Przychody ze sprzedazy razem 971792 407 123

1) Przychody ze sprzedazy ustug dotycza gtownie ustug holdingowych (tj. ustug wsparcia procesu sprzedazy,
kierowania projektem inwestycyjnym oraz administracyjng obstugg spétek) $wiadczonych przez Spdtke
na rzecz podmiotow z Grupy.
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2) Przychody ze sprzedazy wyrobow gotowych dotyczg sprzedazy lokali mieszkalnych i niemieszkalnych

oraz miejsc postojowych ze zrealizowanych inwestycji mieszkaniowych. Istotna zmiana w stosunku
do poréwnywalnego okresu wynika z wiekszej liczby przekazanych lokali w okresie zakorczonym
30 czerwca 2026 roku (ponad 30% wiecej w stosunku do okresu poréwnywalnego) oraz wzrostu Sredniej

wartosci przekazanych lokali.

3) Przychody ze sprzedazy towaréw dotyczg sprzedazy nieruchomosci, na ktorych Spotka nie realizuje
inwestycji budowlanych, odsprzedanych do innych podmiotéw.

11.2.  Przychody z dywidend

Okres zakoniczony Okres zakoniczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku
Przychody z dywidend 348 965 205 033
Razem 348 965 205 033

Szczegbtowe informacje odno$nie przychoddéw z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach zaprezentowano

w Nocie 31.2.

11.3.  Przychody finansowe

Okres zakoniczony Okres zakoniczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku
Przychody z tytutu odsetek bankowych 2180 3650
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 25471 20 346
Przychody z tytutu krétkoterminowych papieréw wartosciowych 2634 2575
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 116 1037
Pozostate przychody finansowe 674 5
Razem 31075 27 613
11.4. Pozostate przychody operacyjne
Okres zakonczony Okres zakoriczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku
Wynik na sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 4421
Sprzedaz pozostata 1203 1189
Otrzymane odszkodowania 344 156
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 2475 -
Pozostate przychody operacyjne 19 156
Razem 4041 5922
11.5.  Koszty dziatalno$ci operacyjnej
Okres zakonczony Okres zakonczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku
Koszt wlasny sprzedazy, w tym: 675 892 262 036
- Zmiana wysokoSci odpisow aktualizujacych warto$¢ zapasow 44 -
Koszt sprzedazy i dystrybucji 21327 14703
Koszty ogoéinego zarzadu 61256 43721
Razem 758 475 320 460
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Program na lata 2021-2024

W roku 2021 Spétka (Grupa Kapitatowa) wprowadzita program motywacyjny dla Cztonkéw Zarzadu oraz
kluczowych pracownikow Spdtki. 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 r. w terminach okre$lonych w warrancie nie pozniej niz do dnia 31 grudnia 2026 r. Prawa z
warrantdw, z ktorych nie zostanie zrealizowane prawo objecia akcji w terminie wskazanym w zdaniu
poprzedzajgcym wygasajq z uptywem tego terminu. Zgodnie z regulaminem programu, Spétka sktada wnioski
0 rejestracje akcji wynikajacych z nabytych warrantéw raz na koniec kwartatu kalendarzowego, przy czym
wnioskiem objete bedg dokumenty objecia akgji, ktore wptyng na 15 dni przed uptywem danego kwartatu
kalendarzowego. Dokumenty objecia akcji, ktore wptyng po tym terminie bedg objete kolejnym wnioskiem o
rejestracje akcji. Akcje obejmowane sg przez posiadaczy warrantow wytacznie za wktady pieniezne wniesione
w petni przed przyznaniem akcji.

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 6119418

Uprawnienia aktywne w dniu 30 czerwca 2026 roku majg $rednig cene realizacji rowng 1,1049 PLN oraz Sredni
wazony liczbg instrumentow pozostaty czas do daty kontraktowej zapadalno$ci wynoszacy 6 miesiecy
(wszystkie majq ten sam kontraktowy termin zapadalno$ci w dniu 31.12.2026 r.).

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego
Spdtka ujeta, na zasadach okreslonych w MSSF 2, w kosztach ogoinego zarzadu (koszty wynagrodzen) kwote
2.368 tys. PLN, a w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku kwote 3.492 tys. PLN.

Program na lata 2025-2028

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

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

Program podzielony jest na trzy czesci. W ramach kazdej transzy i kazdej grupy osob 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
wartosci 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 o 5% tej ceny i pomniejszona o
sume wyptaconych od dnia podjecia Uchwaty Rady Nadzorczej o uchwaleniu Regulaminu programu (16 maja
2024 r.) do dnia zamiany warrantu na akcje kwot dywidend przypadajacych na jedng akcje.
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Osoba uprawniona otrzyma warranty, jesli spetnione bedg warunki nabycia uprawnien dla poszczegélnych
czesci warrantow (skonsolidowany zysk netto i/lub stopa zwrotu z akcji) oraz w dniu przyznania warrantow
bedzie zatrudniona przez Spétke.

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

Zmiany w zakresie liczby przyznanych uprawnien przedstawiajg sie nastepujaco:

Aktywne w dniu 31 grudnia 2025 5653 501
Przyznane w roku 2026 4919076
Umorzone w roku 2026
Wykonane w roku 2026
Wygaste w roku 2026 -
Aktywne w dniu 30 czerwca 2026 10 572 577

Uprawnienia aktywne w dniu 30 czerwca 2026 roku majg Srednig ceng realizacji rowng 4,3621 PLN oraz Sredni
wazony liczbg instrumentéw pozostaty czas do daty kontraktowej zapadalnosci wynoszacy 4 lata i 6 miesiecy
(wszystkie majg ten sam kontraktowy termin zapadalno$ci w dniu 31.12.2030 r.).

W momencie przystgpienia uczestnikow do 4-letniego programu na lata 2025-2028 nastapito formalne
rozpoczecie okresu Swiadczenia ustug (,service date”) w ramach wszystkich czterech transz programu, w tym
dla transz, dla ktérych nie nastapito formalne podpisanie porozumienia z okresleniem liczby warrantow (,grant
date”). Skutkuje to rozpoznaniem kosztéw w rachunku zyskéw i strat wszystkich transz programu, w ktérych
bedzie uczestniczyta dana osoba od momentu przystapienia (podpisania pierwszego porozumienia), w tym
transz za lata nastepujace po roku przystapienia do programu, zgodnie z zatozeniami opisanymi szczeg6towo
w regulaminie programu oraz w raporcie z wyceny.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego
Spdtka ujeta, na zasadach okreslonych w MSSF 2, w kosztach ogoinego zarzadu, kosztach sprzedazy, koszcie
wiasnym sprzedazy oraz w zapasach taczng kwote 17.780 tys. PLN, a w okresie 6 miesiecy zakoriczonym
30 czerwca 2025 roku kwote 5.308 tys. PLN.

11.6.  Koszty finansowe

Okres zakonczony Okres zakonczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku
Odsetki od obligacii, kredytow i pozyczek 43 285 32 456
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow * 24 410 24 826
Prowizje od kredytéw i obligacji 5136 5766
Pozostate koszty finansowe 1234 924
Razem 74 065 63 972
(*) Odpisy na udziaty opisane w Nocie 15
11.7. Pozostale koszty operacyjne
Okres zakoriczony Okres zakoniczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku
Zaptacone odszkodowania 14 28
Utworzone rezerwy 853 184
Wycena aktywow niefinansowych 219
Ujecie naktadéw na oprogramowanie *) 3858
Pozostate koszty operacyjne 573 1438
Razem 1440 5727

*) W zwigzku z przyjeciem przez Zarzad alternatywnego rozwigzania w zakresie wdrozenia, dokonano spisania poniesionych dotychczas naktadow

na oprogramowanie.
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11.8.  Oczekiwane straty kredytowe
Okres zakoriczony Okres zakonczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznoéci z tyt. dostaw i ustug 382 (125)
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci z tyt. pozyczek 3888 4 360
Razem 4270 4235

12. Podatek dochodowy

12.1. Obciazenie podatkowe
Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego zaokres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2026 roku
i 30 czerwca 2025 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Okres zakonczony Okres zakonczony

Sprawozdanie z calkowltych dochodow 30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego (33 506) 17 360
Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych (8 066) (5673)
Obciazenie podatkowe wykazane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (41 572) 11 687

12.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowe;
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2026 roku i 30 czerwca 2025 roku przedstawiajq sie nastepujaco:

Okres zakoriczony Okres zakoriczony
30 czerwca 2026 roku 30 czerwca 2025 roku

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem z dziatalno$ci kontynuowanej 517 623 251 297
Zysk I(strata) przed opodatkowaniem 517 623 251 297
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce,

wynoszacej 19% (w 2025 roku 19%) 98 348 47 746
Koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychodow 4552 3649
Przychody niepodatkowe i opodatkowane w innych okresach - 645
Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatow 4638 5194
Odpisy aktualizujace wartos¢ zapasow 28 -
Odpisy aktualizujace z tyt. oczekiwanych strat kredytowych 811 805
Przychody z tytutu dywidend (nieopodatkowane) (66 303) (38 956)
Strata na dziatalno$ci kapitatowe; - 306
Udziat w Podatkowej Grupie Kapitatowej (477) (7294)
Pozostate (25) (408)
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 8% (w 2025 roku: 4,3%) 41 572 11 687
Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazany w sprawozdaniu z catkowitych

dochodéw 41572 11687

*) efektywno$¢ podatkowa z tytutu rozliczenia dochodu spétki na poziomie PGK
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12.3. Odroczony podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:

Sprawozdanie Zmiany ujete w wyniku okresu
z sytuacji finansowej sprawozdawczego zakonczonego

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025 30 czerwca 2026 30 czerwca 2025

Rezerwa z tytufu podatku odroczonego

Naliczone odsetki od pozyczek i lokat (15398) (12 560) (2838) (1981)
Réznica w wartosci $rodkéw trwatych (amortyzacja

podatkowa i bilansowa) (159) (272) 113 (375)
Przychody przej$ciowe ze sprzedazy wyrobow

gotowych " (115 884) (190 886) (24 998) 29 387
Pozostate réznice przejsciowe (530) (702) 172 423
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego (131 971) (104 420)

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Réznica w wartosci $rodkéw trwatych (amortyzacja

podatkowa i bilansowa) - - - (124)
Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 7154 7730 (576) (1542)
Naliczone odsetki od pozyczek i obligacji, dyskonto

weksli 7863 6 384 1479 2999
Koszt sprzedanych wyrobow gotowych ) 85738 66 795 18 943 (23292)
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych

dochodéw do opodatkowania - - - -
Pozostate 1899 2 261 (362) 178
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 102 654 83170

Obciazenie z tytutu odroczonego podatku

dochodowego (8 066) 5673

Aktywo z tytutu podatku odroczonego dla pozycji
niewynikowych

Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego

Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego (29 317) (21 250)

*) Przychody i odpowiadajace im koszty wynikajace ze sprzedazy wyrobow gotowych rozpoznane w wyniku finansowym, lecz nie stanowigce na dzien

bilansowy przychodéw i kosztow podatkowych.

12.4. Podatkowa Grupa Kapitatowa Develia

W dniu 27 lutego 2025 r. Emitent otrzymat decyzje wydang przez Naczelnika Pierwszego Mazowieckiego
Urzedu Skarbowego w Warszawie o dokonaniu rejestracji umowy o utworzeniu podatkowej grupy kapitatowe;
pod nazwg Podatkowa Grupa Kapitatowa Develia (,PGK”), zawartej 12 lutego 2025 roku na okres trzech lat
podatkowych, tj. od 1 kwietnia 2025 r. do 31 grudnia 2025 ., od 1 stycznia 2026 r. do 31 grudnia 2026 r., od
1 stycznia 2027 r. do 31 grudnia 2027 r. pomiedzy Develia S.A. (jako spétka reprezentujaca PGK w zakresie
obowigzkdéw wynikajacych z ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych oraz z przepiséw ordynacii
podatkowej) oraz spotkami: Arkady Wroctawskie S.A., Develia Wroctaw S.A., Develia Warszawa Sp. z 0.0.,
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0., LC Corp Invest | Sp. z 0.0., LC Corp Invest Il Sp. z 0.0., LC Corp Invest VII
Sp. z 0.0., LC Corp Invest IX Sp. z 0.0., LC Corp Invest XI Sp. z 0.0., LC Corp Invest XV Sp. z 0.0., 4resident
Sp.z0.0.,LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0., Develia Invest Sp. z 0.0., LC Corp Service S.A., Develia Construction
Sp. z 0.0., Develia Land Development Sp. z 0.0., Develia 303 Sp. 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. z0.0., NP 14 Sp. z 0.0., NP 15 Sp. z 0.0., NP 16 Sp. z 0.0., NP 17
Sp. z0.0., NP 19 Sp. z0.0., NP 20 Sp. z 0.0., NP Maintenance S.A.

Umowa o utworzeniu PGK zostata zawarta na okres od 1 kwietnia 2025 r. do 31 grudnia 2027 roku.
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13. Rzeczowe aktywa trwate

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku, Spétka nabyta rzeczowe aktywa trwate o wartosci
3.540 tys. zt (w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku 1.917 tys. zt).

W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2026 roku Spotka nie dokonata istotnej sprzedazy sktadnikow
rzeczowych aktywow trwatych.

W pozycji rzeczowe aktywa trwate Spotka prezentuje réwniez aktywa uzytkowane na podstawie umdw
leasingu samochoddw oraz najmu powierzchni biurowych.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku nie wystapity istotne zobowigzania z tytutu dokonania zakupu rzeczowych
aktywow trwatych.

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

14. Pozyczki i naleznosci dtugoterminowe
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Pozyczki diugoterminowe (wraz z naliczonymi odsetkami) 932209 869 606
Oczekiwane straty kredytowe z tyt. pozyczek (9123) (4 936)
Razem 923 086 864 670

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2026 roku Spotka udzielata swoim spdtkom zaleznym
pozyczek opartych na oprocentowaniu zmiennym uzaleznionym od stawki referencyjnej WIBOR 3M lub 6M
powiekszonej 0 marze, z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji i na dziatalno$¢ biezaca.

Klasyfikacja pozyczek jako dtugoterminowe jest dokonana w oparciu 0 oczekiwany termin splaty przez
jednostki zalezne badz w oparciu o termin spfaty ustalony w umowie.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku Spotka utworzyta odpis aktualizujgcy wartosé
pozyczek w wysokosci 3.888 tys. zt, ktory zaprezentowany zostat w Sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
w pozycji Oczekiwane straty kredytowe (w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku: 4.360 tys. z4)

Straty kredytowe w odniesieniu do pozyczek udzielonych spdtkom zaleznym zostaty rozpoznane z uwagi na
ujemng warto$¢ aktywdw netto w tych spétkach.

15. Inwestycje diugoterminowe

Akcje i udziaty

Na dzien 30 czerwca 2026 roku i 31 grudnia 2025 roku Spdtka posiadata nastepujace akcje i udziaty
w spotkach:

Nazwa spotki Siedziba Wartos¢ Udziat w kapitale Wartos¢ Udziat w kapitale
bilansowa bilansowa

Jednostki zalezne

Develia Potudnie S.A. (dawniej: Arkady

Wroctawskie S.A.) Wroctaw 128 652 100% 128 652 100%

Develia Wroctaw S.A. Wroctaw 231198 100% 231198 100%

Develia Warszawa Sp. z 0.0. Wroctaw 46 367 100% 46 367 100%
100% (posrednio 100% (posrednio

Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw 29 963 i bezposrednio) 29 963 i bezposrednio)
100% (po$rednio 100% (posrednio

LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw 168 i bezposrednio) 168 i bezposrednio)
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LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 91788 100% 91788 100%
LC Corp Invest VII Sp. z0.0.9) Wroctaw 256 100% 256 100%
LC Corp Invest IX Sp. z0.0. 4 Wroctaw 218 100% 218 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. Wroctaw 85935 100% 85935 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Wroctaw 305 100% 305 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments 100% (po$rednio 100% (posrednio
SKA. Wroctaw 91 855 i bezposrednio) 91 855 i bezposrednio)
4resident Sp. z 0.0. Wroctaw 5 100% 5 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 5 100% 5 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 100% (posrednio 100% (posrednio
Sp. k. Wroctaw 6710 i bezposrednio) 6710 i bezposrednio)

100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Service S.A. Wroctaw 1116 i bezposrednio) 1116 i bezposrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 13 345 100% 13 345 100%
Flatte Sp. z 0.0. " Warszawa 9149 71,80% 8407 63,45%
Develia Construction Sp. z 0.0. Warszawa 1653 100% 1653 100%
Develia 303 Sp. z 0.0. Warszawa 5 100% 5 100%
NP 7 Sp. zo.0. Warszawa 365 564 100% 365 564 100%
NP 8 Sp. z0.0. Warszawa 2608 100% 2608 100%
NP 9 Sp. zo.0. Warszawa 15 860 100% 15 860 100%
NP 10 Sp. z 0.0. Warszawa 47 677 100% 47 677 100%
NP 11 Sp. z 0.0. Warszawa 1188 100% 1188 100%
NP 14 Sp. z 0.0. Warszawa 728 100% 728 100%
NP 15 Sp. z 0.0. Warszawa 9549 100% 9549 100%
NP 16 Sp. z 0.0. Warszawa 5 100% 5 100%
NP 17 Sp. z 0.0. Warszawa 1375 100% 1375 100%
NP 19 Sp. z 0.0. Warszawa 138 100% 138 100%
NP 20 Sp. z 0.0. Warszawa 424 100% 424 100%
Develia Land Development Sp. z 0.0. Warszawa 5 100% 5 100%

100% (posrednio 100% (posrednio
NP Maintenance S.A. Warszawa 802 i bezposrednio) 802 i bezposrednio)
Develia Vita Sp. z 0.0. Warszawa 287799 100% 287799 100%
Lotnicza 100 Vita Development Sp.z0.0.  Wroctaw 10 446 100% 10 446 100%
Aleja Pokoju Vita Sp. z 0.0. Wroctaw 6 100% 6 100%
Jednostki wspoétkontrolowane

80% (posrednio 80% (posrednio
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 1 i bezposrednio) 1 i bezposrednio)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 5 80% 5 80%

80% (posrednio 80% (poSrednio
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 1 i bezpo$rednio) 1 i bezposrednio)
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Warszawa 6 80% 6 80%

80% (posrednio 80% (posrednio
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k.5 Warszawa 24 787 i bezposrednio) 4546 i bezposrednio)
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Warszawa 6 80% 6 80%
Malin Development 1 Sp. z 0.0. Warszawa 276 25% 276 25%
Luisetaines Sp. z 0.0. Warszawa 1 10% 1 10%
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SPV Projekt A Sp. 0.0.12 Warszawa 4 80% 4 80%

0 & in i 0 . .
SPV Projekt A Sp. 0.0. Sp. k. 26162 00’ (bezposrednio 23945  O0% (bezposrednioi

Warszawa posrednio) posrednio)

Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0.2  Wroctaw 1 25% 5 100%
Jednostki stowarzyszone
Morska Vita S.A. Gdynia 75000 50,01% 75000 50,01%
Zaliczki na poczet zakupu udziatow
Stocznia Cesarska Development Sp. z 0.0.”) Gdynia 55 057
Udzialy tacznie 1664173 1585 921
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatow (80 060) (55 650)
Wartos¢ bilansowa udziatéow 1584113 1530 271

1)

W dniu 13 stycznia 2026 r. na mocy uchwaty zgromadzenia wspélnikow spotki Flatte Sp. z 0.0. zostat
podwyzszony kapitat zaktadowy spétki Flatte Sp. z 0.0. z kwoty 36.800,00 zt do kwoty 47.700,00 zt, to jest
o0 kwote 10.900,00 zt poprzez utworzenie 218 nowych udziatéw, ktore objeta spétka 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 zaktadowy (agio). Zmiana zostata zarejestrowana w KRS w dniu 11 marca 2026r.

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 udziatow spétki Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0. 0
wartosci 50 zt kazdy. W wyniku sprzedazy udziatow Emitent posiada 25 udziatow stanowigcych 25%
kapitatu zaktadowego tej spotki.

W dniu 15 marca 2026 r. zakonczyto sie postepowanie konwokacyjne w zwiazku z uchwatg podjetg
28 listopada 2025 r. przez nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikéw spdtki LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. 0
obnizeniu kapitatu zaktadowego spotki z kwoty 4.000.000 zt do kwoty 50.000,00 zt poprzez dobrowolne
umorzenie 3.950 udziatéw w kapitale zaktadowym spétki, o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazdy i tacznej
wartosci 3.950.000,00 zt. 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.

W dniu 15 marca 2026 r. zakonczyto sie postepowanie konwokacyjne w zwigzku z uchwatg podjetg w dniu
28 listopada 2025 r. przez nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikow spdtki LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. 0
obnizeniu kapitatu zaktadowego spotki z kwoty 4.700.000,00 zt do kwoty 50.000,00 zt poprzez dobrowolne
umorzenie 4.650 udziatéw w kapitale zaktadowym spétki, 0 wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazdy i tacznej
wartosci 4.650.000,00 zt. 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.

W dniu 30 kwietnia 2026 r. nastapita zmiana umowy spotki Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k. m.in. na
mocy, ktérej nastagpita zmiana umowy spdtki i podwyzszenie wktadéw wspdlnikow w ten sposob, ze wkiad
Develia S.A. jako komandytariusza zostat podwyzszony do kwoty 24.786.835,07 zt. Wniesienie wktadu
przez Develie S.A. nastapito 24 i 28 kwietnia 2026 roku.

W dniu 22 maja 2026 r. nastapita zmiana umowy spétki SPV Projekt A Sp. z o0.0. Sp. k., m.in. na mocy,
ktdrej nastapita zmiana umowy spétki | podwyzszenie wktadéw wspélnikéw w ten sposéb, ze wkiad Develia
S.A. jako komandytariusza zostat podwyzszony do kwoty 26.161.946,74 zt. . Wniesienie wkiadu przez
Develie S.A. nastapito 22 maja 2026 roku.

W dniu 2 kwietnia 2026 roku, Spdtka zawarta z Gdansk Development Holding N.V. z siedzibg w Gandawie
jako Sprzedajacym przedwstepng umowe nabycia przez Spotke 100% udziatdw w spdice Stocznia
Cesarska Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku (,SCD"). W dniu 30 kwietnia 2026 roku Spotka
dokonata wptaty na rachunek zastrzezony zaliczki w wysoko$ci 55 min PLN na poczet zaptaty Ceny.
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Na dzien 30 czerwca 2026 roku Zarzad dokonat aktualizacji odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatow
do warto$ci odzyskiwalnej. Lgczna wysoko$¢ odpisdw aktualizujgcych wartos¢ udziatdw na dzien 30 czerwca
2026 roku wyniosta 80.060 tys. zt (na dzier 31 grudnia 2025 roku 55.650 tys. z1).

Ponizsza tabela przedstawia zmiany odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udziatdw w poszczegdinych spétkach:

. R.°k Utworzenie/ . . . Olfres
Spoétka zakonc.zony 2wigkszenie Rozwigzanie Wykorzystanie zakonczony
31 grudnia 2025 30 czerwca 2026
Develia Potudnie S.A. - (10 262) (10 262)
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. (103) (7) (110)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. (7 670) (492) (8162)
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. (256) - (256)
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. (24 304) (9 958) (34 262)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. (5) - (5)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt
22 Sp. k. (5917) (793) (6710)
Develia Invest Sp. z 0.0. (4 499) (382) (4 882)
Flatte Sp.z 0.0. (8 406) (742) (9149)
Develia Construction Sp. z 0.0. (1653) - (1653)
Develia Land Development Sp. z 0.0. (4) - 4)
NP 11 Sp. z 0.0. (655) (533) (1188)
NP 14 Sp. z 0.0. - (728) (728)
NP 17 Sp. z 0.0. (1374) - (1374)
NP 19 Sp. z 0.0. (139) (139)
NP 20 Sp. z 0.0. - (351) (351)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. (6) (6)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. (1) (1
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. (6) (6)
SPV Projekt A Sp. z 0.0. (4) - (4)
NP Maintenance S.A. (785) (18) (803)
Aleja Pokoju Vita Sp. z 0.0. () (4) (6)
(55 650) (24 409) (80 060)

Warto$¢ utworzonego i rozwigzanego odpisu Spétka ujmuje w Sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
w pozycji ,Przychody finansowe” / ,Koszty finansowe”. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026
roku ujeto z tego tytutu w pozycji Koszty finansowe 24.410 tys. zt. (w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2025

roku w pozyciji Koszty finansowe: 24.826 tys. z4)

W testach przeprowadzonych na dzien 30 czerwca 2026 roku przyjeto stope dyskonta na poziomie 9,3% (na

dzieh 31 grudnia 2025 roku: 9,3%).

Gtéwne zmiany utworzonych odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatow w spotkach zaleznych
i wspdtzaleznych w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku wynikajg z aktualizacji budzetow
spoétek oraz zmniejszenia aktywow netto, w tym po dokonanych wyptatach dywidend w ciggu okresu

6 miesiecy zakonczonego 30 czerwca 2026 roku.

Istotne zmiany wartosci odpisow aktualizujgcych sg wynikiem:

e zmniejszenia aktywow netto (gtéwnie po wyptacie dywidend w ciggu okresu 6 miesiecy zakoficzonego
30 czerwca 2026 roku) spotki LC Corp Invest XI Sp. z 0.0., dla ktdrej warto$¢ odzyskiwalna wynosi
51.673 tys. zt i zostata okreslona w oparciu 0 szacowang wartos¢ rynkowg posiadanych przez tg spotke

aktywdw netto;

o aktualizacji plandw finansowych spotki Develia Potudnie S.A. , dla ktérej warto$¢ odzyskiwalna okre$lona
w oparciu o spodziewane przeptywy pieniezne wynosi 118.390 tys. zt.
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Wartos¢ utworzonego i rozwigzanego odpisu Spétka ujmuje w Sprawozdaniu z catkowitych dochoddw
w pozycji ,Przychody finansowe” / ,Koszty finansowe”. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca
2026 roku ujeto z tego tytutu w pozycji Koszty finansowe 24.409 tys. zt. (w okresie zakoriczonym 30 czerwca
2025 roku w pozycji Koszty finansowe: 10.093 tys. zt)

16. Zapasy
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Produkcja w toku 1156 641 1261 265
Produkty gotowe 128 478 353132
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow (170) (67)
Whptaty na poczet zakupu gruntéw 13200 13 200
Zapasy ogétem 1298 149 1627 530

W pozycji Produkcja w toku wykazane zostaty naktady poniesione na realizacje inwestycji mieszkaniowych
wraz z warto$cig gruntow i wieczystej dzierzawy gruntdw lub grunty, koszty ustug budowlanych, projektowych
iinnych prac zwigzanych z budowa, koszty finansowania zewnetrznego oraz pozostate koszty dotyczace
budowy.

W pozycji Produkty gotowe wykazywana zostata warto$¢ niesprzedanych na dzien bilansowy lokali
mieszkalnych i niemieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy.

Zmiana w pozycji Zapasow na dzien 30 czerwca 2026 roku w stosunku do 31 grudnia 2025 roku wynika
gtéwnie z:
o dokonania zakupu nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych na realizacje inwestycji mieszkaniowych,

¢ dokonania naktadéw budowlanych i finansowych na realizacje inwestycji mieszkaniowych na posiadanych
przez Spotke nieruchomosciach gruntowych,

o sprzedazy produktow (lokali, miejsc postojowych) w wyniku zakoriczonych inwestycji mieszkaniowych.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2026 roku Spétka zakorczyta realizacje inwestycii
mieszkaniowych i uzyskata prawomocne decyzje Pozwolenia na uzytkowanie budynkow:

o Ogrody Wojszyce (etap 3) przy ul. Buforowej we Wroctawiu

e Orawska Vita Il przy ul. Orawskiej we Wroctawiu,

e Przemyska (etap 2) w Gdansku

o Centralna lll etap 2 w Krakowie

e Zlocien etap 15 w Krakowie

Przychody ze sprzedazy wyrobow gotowych (lokali mieszkalnych, niemieszkalnych i miejsc postojowych)
powstatych w ramach zrealizowanych inwestycji zaprezentowane zostaty w Nocie 11.1.

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku Spotka utworzyta odpis na wartos¢ wyrobéw gotowych
wytworzonych w ramach inwestycji Przemyska w wysoko$ci 146 tys. zt.

W okresie zakorczonym 30 czerwca 2025 roku nie wystapity odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku w wartosci zapasdw zostaty skapitalizowane koszty finansowania
zewnetrznego w wysoko$ci 90.533 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2025 roku 101.099 tys. zt).

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywoéw trwalych

Na dzien 30 czerwca 2026 roku w pozycji Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych zostaty
zaprezentowane grunty o wartosci 52.590 tys. zt (bez zmian w stosunku do stanu na dzien 31 grudnia 2025
roku), ktére przeznaczone sa do projektow deweloperskich w okresie przekraczajacym normalny cykl
operacyjny zdefiniowany przez Grupe.
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Ponizsza tabela przedstawia zestawienie gruntéw zaklasyfikowanych na dzien bilansowy do aktywéw
trwatych:
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Centralna Vita B, Krakow 23 311 23 311
Aroniowa, Warszawa (etap 5-8) 29279 29279
Razem 52 590 52 590
17. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug 24 643 50 597
Nalezno$ci z tytutu kwot zablokowanych na rachunkach depozytowych
z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci 17 100 52011
Kaucje, zabezpieczenia 5341 6925
Nalezno$ci z tytutu zbycia udziatéw - 9606
Pozostate naleznosci od oséb trzecich 11663 4575
Naleznosci ogotem (netto) 58 747 123 714
Oczekiwane straty kredytowe z tyt. naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1421 1039
Naleznosci ogotem (brutto) 60 168 124 753

Zmiany oczekiwanych strat kredytowych z tytutu nalezno$ci z dostaw i ustug w
30 czerwca 2026 roku:

okresie zakoriczonym

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Na poczatek okresu 1039 1658
Zwigkszenie/(zmniejszenie) z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci 382 (486)
Wykorzystanie (133)
Rozwigzanie - -
Na koniec okresu 1421 1039

Warto$¢ utworzonego/rozwigzanego odpisu z tytutu oczekiwanych strat kredytowych Spotka ujmuje

w Sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,Oczekiwane straty kredytowe”.

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku z tytutu oczekiwanych strat kredytowych z tytutu naleznosci
z tytutlu dostaw i ustug ujeto kwote 382 tys. zt., a w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku minus

125 tys. zt.

Ponizej przedstawiono analize naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére na dzien 30 czerwca
2026 roku i 31 grudnia 2025 roku byty przeterminowane, ale nie uznano ich za niesciggalne.

Przeterminowane, lecz $ciggalne

Nieprzetermi-

Razem nowane < 30 dni 30 - 90 dni 90 — 180 dni >180 dni
30 czerwca 2026 roku 26 064*) 21301 1097 854 855 1957
31 grudnia 2025 roku 51636%) 49 416 373 221 792 833

*) brutto (bez odpisu)

Wiekowanie nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug na dzien 30 czerwca 2026 roku i na dzien 30 czerwca 2025

roku o terminie wymagalnosci do 1 roku wedtug daty zapadalnosci:

<1 miesigca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy Ogoétem do 1 roku
30 czerwca 2026 roku 18 677 9N 7295 26 064"
31 grudnia 2025 roku 44 420 6 902 314 51636 %)

*) brutto (bez odpisu)
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18.
18.1.

Krétkoterminowe aktywa finansowe

Krotkoterminowe papiery wartosciowe

Ponizsza tabela przedstawia zmiany warto$ci zakupionych obligacji komercyjnych i skarbowych w okresie
zakoniczonym 30 czerwca 2026 roku:

Obligacje komercyjne (Erste Factoring sp. z 0.0.)
Obligacje komercyjne (Erste Factoring sp. z 0.0.)

Obligacje mBank Hipoteczny SA
Obligacje PKO LEASING SPOLKA AKCYJINA
Obligacje PKO PKO Faktoring PKOF260828

*) warto$¢ z wyceng na dzieri bilansowy

Stopa
procentowa

WIBOR 1M +0,0%
WIBOR 1M + 0,0%

WIBOR 3M +0,0%
WIBOR 3M +0,2%
WIBOR 1M +0,0%

. 30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Termin splaty

23-04-2026 10 009
19-08-2026 20 021 -
10-08-2026 54 763 -
08-07-2026 49 957 -
28-08-2026 99 350 -

224 091" 10009 "

Ponizsza tabela przedstawia zmiany warto$ci zakupionych obligacji komercyjnych i skarbowych w okresie
zakoniczonym 30 czerwca 2026 roku:

i . . Wykup /
Krotkgtgrmmowe.pamery . 31 grudnia 2025 Nabycie Wyplata Wynik w okresie 30 czerwca 2026
warto$ciowe - zmiany w okresie
odsetek
Obligacje komercyjne (Erste
Factoring Sp. z 0.0.) 10 009 (10 384) 375
Obligacje komercyjne (Erste
Factoring Sp. z 0.0.) - 20000 - 21 20 021
Obligacje mBank Hipoteczny SA - 59 435 (60 000) 565
Obligacje mBank Hipoteczny SA - 54 648 115 54 763
Obligacje PKO LEASING SPOLKA
AKCYJNA - 49 575 382 49 957
Obligacje PKO PKO Faktoring
PKOF260828 - 99 042 308 99 350
RAZEM 10 009 282700 (70 384) 1766 224 091
18.2.  Pozostate aktywa finansowe
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

Naleznosci krétkoterminowe z tytutu pozyczek 12 875
Jednostki uczestnictwa w diuznych otwartych funduszach
inwestycyjnych: 36 696 23 884

e  Subfundusz QUERCUS Dtuzny Krétkoterminowy 11421 8133

o  GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 1556 1520

e  Generali Korona Obligacji Uniwersalny 9307 6105

e JU Generali Obligaciji Krotkoterminowy 9305 6102

e ONLINE_VIG/C-QUADRAT OBLIGACJI KORPORACYJNYCH [KAT. B] 1039 1012

e ONLINE_VIG/C-QUADRAT KONSERWATYWNY [KAT. B] 1040 1012

e ALLIANZ OBLIGACJI PLUS 3028 -
Srodki pienigzne na rachunkach powierniczych 104 340 105 058

153 911 128 942

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$ci) rynkowych prezentowane sg odpowiednio w przychodach lub kosztach finansowych. Jednostki
uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych nie posiadajq okre$lonego terminu
zapadalnosci, realizacja umorzenia jednostek mozliwa jest w dowolnym momencie.
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Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych dotycza $rodkow pienieznych generowanych
w procesie sprzedazy i realizacji inwestycji deweloperskich zgodnie z ustawg deweloperska. Rachunek
powierniczy otwarty pozwala na wyptate deweloperowi zgromadzonych $rodkéw w trakcie trwania prac
budowlanych. Kolejne transze wyptacane sg zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia, tj. po zakonczeniu
kolejnych etapéw budowy.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany wartosci jednostek uczestnictwa w dituznych otwartych funduszach
inwestycyjnych w okresie zakonczonym 30 czerwca 2026 roku:

Jednostki uczestnictwa w dtuznych

otwartych funduszach 31 grudnia 2025 Nabycie Wykup. Wynlkl 30 czerwca 2026
) . lumorzenie w okresie
inwestycyjnych:
o Subfundusz QUERCUS Dtuzny
Krotkoterminowy 8133 3012 - 276 11421
o GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 1520 - (4) 40 1556
o Generali Korona Obligacji
Uniwersalny 6105 3000 (11) 212 9 306
o JU Generali Obligacji
Krotkoterminowy 6 102 3000 (11) 215 9 306
o ONLINE_ VIG / C-QUADRAT
OBLIGACJI KORPORACYJNYCH
[KAT. B] 1012 - - 27 1039
o ONLINE_VIG / C-QUADRAT
KONSERWATYWNY [KAT. B] 1012 - - 28 1040
o ALLIANZ OBLIGACJI PLUS - 2970 58 3028
23 884 11982 (26) 855 36 696

Ponizsza tabela przedstawia zmiany w zakresie rachunkéw powierniczych w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku:

3 grudnia 2025 Wplaty klientéw 20N 55 o erwea 2026
Srodkow
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 105 057 654 724 (655 441) 104 340
105 057 654 724 (655 441) 104 340

18.3.  Aktywa i zobowiazania z tytutu instrumentéw finansowych

W pozycji Inne aktywa finansowe stanowig kontrakty forward na zakup waluty.

Wartos$¢ bilansowa (godziwa) Termin realizacji

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

Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych traktowana jest jako poziom 2 hierarchii okres$lania i wykazywania
w wartosci godziwej. W okresie 6 miesiecy zakornczonym 30 czerwca 2026 roku nie miaty miejsca
przesuniecia miedzy poziomem 1 a poziomem 3 hierarchii warto$ci godziwe;.
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19. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Srodki pieniezne w banku i w kasie 20 892 94 922
Lokaty krétkoterminowe 206 506 -
Srodki pieniezne na rachunkach inwestycyjnych 129 75
227 527 94 997

Lokaty krotkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, w zalezno$ci od aktualnego zapotrzebowania Spotki
na srodki pieniezne i sq oprocentowane wedtug negocjowanych dla tych okreséw stop procentowych.
Dodatkowo Spétka inwestuje w krotkoterminowe instrumenty finansowe w postaci nabywania jednostek
uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych oraz obejmowania obligacji wiodacych bankéw
komercyjnych, obligacji spétek komercyjnych z grup bankowych posiadajgcych ratingi inwestycyjne o stabilnegj
kondyciji finansowej. Spdtka dywersyfikuje ryzyko ptynnosci poprzez réznicowanie okreséw zapadalnosci
poszczegolnych instrumentéw — od ptynnych jednostek uczestnictwa w TFI do krétkoterminowych obligacii
z okresem zapadalnosci od trzech do dziewieciu miesiecy.

20. Rozliczenia migdzyokresowe kosztow (czynne)
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Ubezpieczenia 1079 1220
Rozliczenie kosztow sprzedazy zaliczane do kosztéw w dacie sprzedazy 392
Pozostate 65
Dltugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1536 1220
Prowizja od kredytu 808 759
Ubezpieczenia 498 745
Rozliczenia audytow nieruchomosci 345 1157
Rozliczenia dot. inwestycji budowlanych 816 -
Rozliczenie ZFSS 535 -
Rozliczenie kosztéw sprzedazy zaliczane do kosztéw w dacie sprzedazy 1888 2 851
Pozostate (m.in. prenumeraty, abonamenty, optaty roczne, subskrypcje, 1985 3384
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 6875 8 896
21. Kapitaty
21.1. Kapitat podstawowy
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Kapitat akcyjny
Akcje zwykte serii A o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 500 500
Akcje zwykte serii B o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 113700 113 700
Akcje zwykte serii C o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 1453 1453
Akcje zwykte serii D o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 1472 1472
Akcje zwykte serii E o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 32000 32000
Akcje zwykte serii F o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 102 000 102 000
Akcje zwykle serii G o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 80000 80 000
Akcje zwykte serii H o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 58 433 58 433
Akcje zwykte serii J o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 57 000 57 000
Akcje zwykte serii | o wartoci nominalnej 1 ztoty kazda 1000 1000
Akcje zwykte serii K o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 15777 15777
463 336 463 336
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Warto$¢é nominalna akcji
Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszacg 1 ztoty i zostaty w petni optacone.

Prawa akcjonariuszy
Akcje wszystkich serii nie sg uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu. Na jedng akcje
przypada jeden gtos.

Akcjonariusze o0 znaczacym udziale

Na dzien sporzadzenia sprawozdania za okres zakonczony 30 czerwca 2026 roku akcjonariusze posiadajacy
bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne co najmniej 5% ogoinej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu Emitenta zgodnie z informacjami posiadanymi przez Spotke:

) o .
Liczba posiadanych Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz . Liczba glosow kapitale na walnym
akcji .
zakladowym zgromadzeniu
Nationale-Nederlanden Otwarty
Fundusz Emerytalny 91458 290 91458 290 19,48 % 19,48 %
Otwarty Fundusz Emerytalny
PZU "Ztota Jesien" 82297 198 82297 198 17,53 % 17,53 %
Allianz Polska Otwarty Fundusz
Emerytalny 78-.023: 228 78-.023: 228 16,62 % 16,62 %
Generali Otwarty Fundusz
Emerytalny 45:927. 819 45.927- 819 9,78 % 9,78 %
PKO BP Bankowy Otwarty
Fundusz Emerytalny 25: 474422 25: 474422 543 % 543 %

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zgodnie z informacjami
posiadanymi przez Spotke:

) ) .
Liczba posiadanych Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz N Liczba glosow kapitale na walnym
akciji .
zakfadowym zgromadzeniu
Otwarty Fundusz Emerytalny
PZU "Zlota Jesien" 85.289.660 85.289.660 18,41 % 18,41 %
Nationale-Nederlanden Otwarty
Fundusz Emerytalny 84.150.673 84.150.673 18,16 % 18,16 %
Allianz Polska Otwarty Fundusz
Emerytalny 78.023.228 78.023.228 16,84 % 16,84 %
Generali Otwarty Fundusz
Emerytalny () 45.927.819 45.927.819 9,91 % 9,91 %
PKO BP Bankowy Otwarty
Fundusz Emerytalny 25474422 25.474.422 5,50 % 5,50%

(*) W dniu 12 sierpnia 2025 r. Generali Otwarty Fundusz Emerytalny poinformowat, ze w wyniku rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki w dniu 7 sierpnia 2025 r., zmniejszyt sie udziat Funduszu w ogélnej liczbie gtosow w Spéice ponizej progu 10% ogdlinej liczby gtoséw w Spotce.
Po zwigkszeniu kapitatu Spotki Fundusz posiada 45.927.819 akji, co stanowi 9,91% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki oraz 45.927.819 gloséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki, co stanowi 9,91% udziatu w ogdinej liczbie gtoséw
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21.2. Kapitat zapasowy
Kapitat zapasowy na dzien 30 czerwca 2026 roku wynosi 920.933 tys. zt, a na dzien 31 grudnia 2025 roku
wynosit 839.685 tys. zt.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku, na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjetej dnia 25 czerwca 2026 roku czes¢ zysku za okres zakonczony 31 grudnia
2025 roku w wysoko$ci 81.248 tys. zt przeznaczono na kapitat zapasowy,

Strukture kapitatu zapasowego przedstawia ponizsza tabela:

Nadwyzka wartosci emisyjnej nad warto$cig nominaing akcji skorygowana o koszty emisji (Agio) 318072
Pokrycie strat z lat 2006, 2008, 2009 oraz korekty zyskéw zatrzymanych za 2022 (32 193)
kapitat zapasowy z agio 285 879
Przeniesienie zyskéw za lata 2007, 2010-2014, 2019-2025 707 331
Wyptata dywidendy dokonana w latach 2016-2019 (72 277)
kapitat zapasowy z zysku 635 054
920933

21.3. Pozostate kapitaty rezerwowe

Pozostate kapitaty rezerwowe zostaty utworzone poprzez przeniesienie w latach 2014 i 2015 tgcznej kwoty
100.000 tys. zt z kapitatu zapasowego (pochodzacej pierwotnie z zysku Spétki przeniesionego do kapitatu
zapasowego) z przeznaczeniem na nabycie akcji wiasnych. Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
podjetg dnia 13 kwietnia 2016 roku kapitat rezerwowy zostat rozwigzany a cata jego wartos¢ przeniesiona
zostata na kapitat zapasowy.

Na mocy Uchwaly Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 31 sierpnia 2020 roku czes¢ zysku
za okres zakoriczony 31 grudnia 2019 roku, w wysoko$ci 100.205 tys. zt, przekazano na kapitat rezerwowy.

Na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 17 maja 2022 roku, czes$¢ kapitatu
rezerwowego w kwocie 83.836 tys. zt przeznaczono do wyptaty dla akcjonariuszy.

Na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 16 maja 2024 roku, czeS¢ kapitatu
rezerwowego w kwocie 6.746 tys. zt przeznaczono do wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy.

Na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 10 czerwca 2025 roku, cze$¢ kapitatu
rezerwowego W kwocie 884 tys. zt przeznaczono do wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2026 roku, na mocy Uchwaly Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjetej dnia 25 czerwca 2026 roku, cze$¢ kapitatu rezerwowego w kwocie 7.062 tys. zt
przeznaczono do wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy

Warto$¢ Kapitatu rezerwowego na dzier 30 czerwca 2026 roku wynosita 1.677 tys. zl.

21.4. Pozostate kapitaty

Pozostate kapitaty utworzone zostaty w wyniku wyceny wartosci godziwej opcji menadzerskich w 2007 roku
w kwocie 3.108 tys. zt oraz pomniejszone o kwote 40 tys. zt z rozliczenia potaczenia w dniu 17 listopada
2011 roku ze spotkg LC Corp Invest Sp. z 0.0.

W dniu 15 lipca 2019 roku nastgpito potaczenie Spdtki ze spdtkg LC Corp Invest XX Sp. z 0.0., ktdre
spowodowato zmniejszenie wartosci Pozostatych kapitatow o kwote tacznie 831 tys. zt. Na dzien 31 grudnia
2019 roku wartos¢ pozostatych kapitatdw wynosita 2 237 tys. zt (dane publikowane).

W dniu 1 pazdziernika 2020 roku nastapito potgczenie Spétki ze spoétkami LC Corp Invest XXI Sp. z o.0.
i LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0., ktdre spowodowato zmniejszenie wartosci Pozostatych kapitatéw o kwote
tacznie 243 tys. zt. Na skutek dokonanego rozliczenia potaczenia dane na dzien 31 grudnia 2019 roku ulegty
przeksztatceniu i wyniosty 1.994 tys. zt.
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W dniu 30 czerwca 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwaty w sprawie
przyjecia przez Spétke programu motywacyjnego dla cztonkow zarzadu oraz kluczowych pracownikéw Spotki
opisanego w Nocie 11.5.

Wycene programu motywacyjnego dokonywang na kazdy dzieh bilansowy Spotka ujmuje w pozostatych
kapitatach. Wycena za poszczegoine okresy wycena wyniosta tacznie

- na dzien 31 grudnia 2021 roku 4.309 tys. zt
- na dzien 31 grudnia 2022 roku 3.116 tys. zt
- na dzien 31 grudnia 2023 roku 13.975 tys. zt
- na dzien 31 grudnia 2024 roku 6.462 tys. zt
- na dzien 31 grudnia 2025 roku 26.965tys. zt
- na dzien 30 czerwca 2026 roku 20.148 tys. zt

W dniu 29 wrzeénia 2023 roku Spdtka oraz Nexity Polska sp. z 0.0. zawarly ze skutkiem na dzien
1 pazdziernika 2023 roku umowe sprzedazy zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa nalezacego do Nexity
Polska sp. z 0.0.; powstata z rozliczenia transakcji réznica w wysoko$ci 7.565 tys. zt zaprezentowana zostata
w pozycji Pozostate kapitaty.

W zwigzku z przeksztatceniem sprawozdania z sytuaciji finansowej za 2022 rok, w wyniku zastosowanych
w okresie zakonczonym 31 grudnia 2023 roku zmian prezentacyjnych, nastapito zmniejszenie wartoSci
Pozostatych kapitatéw o kwote 11.954 tys. zt. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku
dokonano pokrycia tej kwoty Kapitatem zapasowym.

Pozostate kapitaty na 30 czerwca 2026 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Kapitat z wyceny opcji menadzerskich 3108
Rozlicz. fuzji i potaczen (8678)
Wycena programéw motywacyjnych 74 975
Pozostate kapitaty na 30 czerwca 2026 roku 69 405
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22. Zohowigzania finansowe
22.1. Oprocentowane kredyty bankowe, obligacje i pozyczki
Wartos¢
- . nominalna .
Seria obligacji / Umowa kredytu Data emisji Dom maklerskl /Bank obligacji / Waluta Warunki .
/ umowy IPozyczkodawca oprocentowania
Kwota kredytu

Obligacje

PLO112300051
PLO112300069
PLO112300077
PLLCCRP00207
PLLCCRP00249
PLLCCRP00264
PLLCCRP00272

06-07-2023
08-12-2023
20-05-2024
30-10-2024
17-02-2025
09-01-2026
14-05-2026

Kredyty bankowe

Kredyt inwestycyjny
Kredyt inwestycyjny
Kredyt inwestycyjny

Kredyt obrotowy
Kredyt obrotowy
Kredyt obrotowy
Kredyt obrotowy
Kredyt obrotowy
Kredyt obrotowy

14-07-2023
27-06-2025
20-12-2024
03-12-2020
29-04-2021
12-04-2022
28-06-2024
14-11-2024
30-04-2026

mBank S.A. / Biuro Maklerskie
mBank S.A.

mBank S.A./PKO BP S.A.
mBank S.A./PKO BP S.A.
PKOBP S.A.

mBank S.A.

PKO Bank Polski S.A.
Erste Bank Polska S.A.
VeloBank S.A.

ING Bank Slaski S.A.
Bank Millenium S.A.

wediug umowy

100 000
160 000
100 000
100 000
160 000
180 000
150 000

200 000
200 000
80000
50000
250 000
50000
70000
50000
30000

PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN

PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN

Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza

Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 1M+marza
Wibor 1M+marza
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Termin
splaty /
Data splaty

05-01-2026
08-12-2027
19-05-2028
30-10-2028
16-02-2029
09-01-2030
14-05-2030

12-01-2026
30-06-2030
20-02-2026
30-11-2026
30-04-2028
12-11-2026
31-12-2026
13-11-2027
27-04-2028

30 czerwca 2026

Dlugoterminowe

34

159 745
99 552
99 446

158 911

178 489

148 620

111 240

Krotkoterminowe

341
726
1023
1211
2344
1112

31 grudnia 2025

Dtugoterminowe Krdtkoterminowe

159 498
99434
99 327

158 753

129 816

101 938
453
773

1153
1299

111 330
20330
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Pozyczka 24-02-2020 Develia Warszawa Sp. z 0.0. 25000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 29080 - 28143
Pozyczka 20-04-2021  Develia Warszawa Sp. z 0.0. 30000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 19139 - 18 510
Pozyczka 31-05-2023  LC Corp Service Sp. z 0.0. 14000 PLN  Wibor 6M+marza nieokre$lony 4309 - 7363
Pozyczka 28-06-2023 LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 38000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony - - 4611
Pozyczka 13-07-2023 LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. 41000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 45584 - 49075
Pozyczka 07-11-2023  LC Corp Service Sp. z 0.0. 7000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 8 486 - 8179
Pozyczka 19-07-2024 NP10 Sp.zo.0. 42000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 47033 - 46 663
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z
Pozyczka 24-09-2024 o.0. 36000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 16 242 - 39 656
Pozyczka 07-10-2024  Develia Warszawa Sp. z 0.0. 25000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 28 355 - 27137
Pozyczka 20-12-2024  Develia Invest Sp. z 0.0. 16500 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 8636 - 8617
Pozyczka 29-01-2025 NP7 Sp.zo.0. 7000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 7852 7479
Pozyczka 29-01-2025 NP 10 Sp.zo.0. 12000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony 13297 - 12 821
Pozyczka 18-03-2025 NP 10 Sp. z 0.0. 7000 PLN  Wibor 6M+marza nieokreslony - 1799
Pozyczka 28-04-2025 NP 8Sp.zo.0. 2900 PLN  Wibor 6M+marza 28-04-2028 - 3022
Pozyczka 28-04-2025 NP9 Sp.zo.0. 12700 PLN  Wibor 6M+marza 28-04-2028 6230 - 12503
Pozyczka 29-04-2025 NP 158p.zo.0 16000 PLN  Wibor 6M+marza 29-04-2028 - 16 668
Pozyczka 30-04-2025 NP 158p.zo.0 3500 PLN  Wibor 6M+marza 30-04-2028 - 2604
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z
Pozyczka 23-05-2025 0.0. 15000 PLN  Wibor 6M+marza 23-05-2028 16 038 - 15 561
LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 13-06-2025 Investments S.K.A. 20000 PLN  Wibor 6M+marza 13-06-2028 21303 - 20672
LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 24-06-2025 Investments S.K.A. 10000 PLN  Wibor 6M+marza 24-06-2028 10630 - 10 316
Pozyczka 30-06-2025 Develia Potudnie S.A. 16700 PLN  Wibor 6M+marza 30-06-2028 - 13 624
Pozyczka 07-07-2025 Develia 303 Sp. z 0.0. 10000 PLN  Wibor 6M+marza 07-07-2028 - 9057
LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 07-07-2025 Investments S.K.A. 12000 PLN  Wibor 6M+marza 07-07-2028 12727 - 12 352
Pozyczka 30-07-2025 NP 8 Sp.zo0.0. Sp.k. 3100 PLN  Wibor 6M+marza 30-07-2028 3275 - 3178
LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 06-08-2025 Investments S.K.A. 10000 PLN  Wibor 6M+marza 06-08-2028 10 551 - 10 242
Pozyczka 12-08-2025 NP8 Sp.zo0.0 11500 PLN  Wibor 6M+marza 12-08-2028 3688 - 11766
Pozyczka 12-08-2025 NP9 Sp.zo.0 8500 PLN  Wibor 6M+marza 12-08-2028 8 959 - 8697
Pozyczka 12-08-2025 NP 11 Sp.z 0.0. Sp.k 24000 PLN  Wibor 6M+marza 12-08-2028 13 965 - 24555
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LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 12-08-2025 Projekt 7 Sp.k. 11000 PLN  Wibor 6M+marza 12-08-2028 - - 10 231
Pozyczka 13-08-2025 NP 8 Sp. z0.0 Sp.k. 7000 PLN  Wibor 6M+marza 13-08-2028 7377 - 7161
Pozyczka 13-08-2025 NP 19 Sp.z 0.0 Sp.k. 54000 PLN  Wibor 6M+marza 13-08-2028 35615 - 55036
Pozyczka 26-08-2025 NP 11 Sp.z 0.0 Sp.k. 40000 PLN  Wibor 6M+marza 26-08-2028 42 060 40 831
Pozyczka 26-08-2025 NP 20 Sp.z 0.0 Sp.k. 30000 PLN  Wibor 6M+marza 26-08-2028 - - 30623
Pozyczka 17-09-2025 NP 11 Sp.z 0.0 Sp.k. 30000 PLN  Wibor 6M+marza 17-09-2028 31427 - 30511
Pozyczka 25-09-2025 Develia 303 Sp. zo.0. 10000 PLN  Wibor 6M+marza 25-09-2028 - 10 157
Pozyczka 07-10-2025 NP 20 Sp.z 0.0 Sp.k. 50000 PLN  Wibor 6M+marza 07-10-2028 - 50 685

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Pozyczka 27-10-2025 Investments S.K.A. 10000 PLN  Wibor 6M+marza 27-10-2028 10 405 - 10 105

LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 27-10-2025 Projekt 7 Sp.k. 6500 PLN  Wibor 6M+marza 27-10-2028 - 6 568
Pozyczka 30-10-2025 NP 19 Sp.z 0.0 Sp.k. 6000 PLN  Wibor 6M+marza 30-10-2028 - - 6059
Pozyczka 30-10-2025 LC Corp Invest IX Sp. z 0.0 6000 PLN  Wibor 6M+marza 30-10-2028 832 - 6059
Pozyczka 30-10-2025 Develia 303 Sp. zo.0. 10000 PLN  Wibor 6M+marza 30-10-2028 - 10 099
Pozyczka 14-11-2025 NP 20 Sp. z 0.0 Sp.k. 20000 PLN  Wibor 6M+marza 14-11-2028 - 20 147
Pozyczka 17-11-2025 NP 11 Sp. z 0.0 Sp.k. 10000 PLN  Wibor 6M+marza 17-11-2028 - - 10 070
Pozyczka 08-12-2025 NP 20 Sp.z 0.0 Sp.k. 15000 PLN  Wibor 6M+marza 08-12-2027 2066 - 15053
Pozyczka 08-12-2025 NP 15Sp.zo.0. 40000 PLN  Wibor 6M+marza 08-12-2027 22620 - 40 142
Pozyczka 02-01-2026 NP 20 Sp. z 0.0 Sp.k. 10000 PLN  Wibor 6M+marza 02-01-2029 10 290 -

LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 02-01-2026 Investments S.K.A. 5000 PLN  Wibor 6M+marza 02-01-2029 5145 -

Krakéw Zielony Ztocieh Sp. z
Pozyczka 02-01-2026 o.0. 3000 PLN  Wibor 6M+marza 02-01-2029 3087 -

LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 02-01-2026  Projekt 7 Sp.k. 12800 PLN  Wibor 6M+marza 02-01-2029 3704 -

LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Pozyczka 27-03-2026  Investments S.K.A. 15000 PLN  Wibor 6M+marza 27-03-2029 15228 -
Pozyczka 20-05-2026 NP 20 Sp. z 0.0 Sp.k. 2200 PLN  Wibor 6M+marza 20-05-2029 2214 -

1475 600 53 574 1441235 237 276
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Srednie wazone oprocentowanie w okresie zakonczonym 30 czerwca 2026 roku wyniosto odpowiednio:
dla kredytéw 7,01%, dla obligacji 6,63% oraz dla pozyczek 6,77% (w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2025 roku

wyniosto odpowiednio: dla kredytéw 7,18%, dla obligaciji 8,54% oraz dla pozyczek 8,35%.).

Ponizej przedstawione zostaty zobowigzania finansowe z tytutu kredytow, obligacji i pozyczek w podziale na
terminy zapadalnosci (prezentowane wartosci nie obejmujg wycen na dzien bilansowy):

< A3 32 ot 23lat 34lat  45lat >S5kt Ogolem
miesigca miesiecy miesiecy
Pozyczki 7852 - - 278945% 246 461 - - 533 258
Obligacje (WIBOR) 3427 3770 - 260000 260000 330000 - - 857197
Kredyt bankowy w PLN
(WIBOR) - 1465 37500 37500 37500 37500 - - 151465
11279 5235 37500 576445 543961 367 500 - - 1541919

*) Umowy zawierane sg na czas nieokre$lony. Prezentacja w przedziale wynika z przewidywanego terminu sptaty pozyczki.
Wartosci prezentowane w powyzszej tabeli nie obejmujg wycen na dzien bilansowy

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

W okresie zakofczonym 30 czerwca 2026 roku takie zdarzenia nie wystapity.

22.3. Sytuacja plynnosciowa

Celem Spdétki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagtoscia, a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Spétka posiada wtasne
$rodki finansowe zabezpieczajace biezaca dziatalnos¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie
dziatalno$ci wymaga pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytéw bankowych
lub emisje obligacji. Spétka dazy do dostosowania terminéw sptaty kolejnych rat do wptywéw ze sprzedazy

poszczegolnych inwestycii.

W ocenie Zarzadu sytuacja ptynno$ciowa Spotki jest bardzo dobra — Srodki pieniezne i krotkoterminowe aktywa
finansowe zapewniajq terminowa obstuge krétkoterminowych zobowigzan finansowych. Realizowane wptywy
ze sprzedazy mieszkan z inwestycji stanowig zrodto spfat obligacji finansujacych segment mieszkaniowy

Spotki.

Zarzad Spétki sporzadzit plan finansowy na kolejne lata, ktory wskazuje na mozliwos¢ utrzymania zrodet

finansowania dziatalno$ci

Analiza wymagalno$ci aktywow i zobowigzan finansowych zostata przedstawiona w poszczegdinych notach

dotyczacych tych kategorii sprawozdania finansowego.

22.4. Emisja, wykup kapitatowych papieréw wartosciowych

W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2026 roku miaty miejsce nastepujace zdarzenia:

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

100.000 tys. PLN.

e W dniu 9 stycznia 2026 r. Emitent dokonat emisji 1.800 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacii
kuponowych o warto$ci 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 datg wykupu na

dzien 9 stycznia 2030 r.

e W dniu 20 kwietnia 2026 r. Emitent skierowat do m.in. mBank S.A. zawiadomienie o podwyzszeniu
maksymalnej warto$ci programu emisji obligacji, ustanowionego na podstawie umowy programowej
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z dnia 2 pazdziernika 2018 roku zawartej pomiedzy, m.in. Emitentem oraz mBank S.A., do kwoty 850.000
tys. PLN. W tym samym dniu zostaly spetnione warunki wymagane do podwyzszenia programu.

e 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 nominainej 150.000 tys. PLN w ramach
podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z data wykupu na
dzien 14 maja 2030 r.

22.5. Zaciagniecie, sptaty kredytéw bankowych i pozyczek

Kredyty:

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku spdtka Develia S.A miaty miejsce nastepujace
zdarzenia:

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

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

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

o 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 Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. nastapito rozwigzanie
umowy kredytu z 20 grudnia 2024 r.

o W dniu 20 kwietnia 2026 r. spotka 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 zabezpieczen sptaty kredytu oraz
podwyzszono kwote kredytu do 250.000 tys. PLN.

e 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 ktdrego zmieniono zabezpieczenia sptaty kredytu oraz kwote
dostepnego kredytu podwyzszono do wysokos$ci 45.700 tys. PLN.

e W dniu 30 kwietnia 2026 r. spotka 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.

o W dniu 9 czerwca 2026 r. spotka Develia Vita Sp. z 0.0. zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosci
Bankiem Polskim S.A. umowe kredytu inwestycyjnego do kwoty 78.500 tys. PLN, termin sptaty ustalono
na 31 grudnia 2028 r.

e W dniu 26 czerwca 2026 r. spétka 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.

Pozyczki:
W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku miaty miejsce nastepujace zdarzenia:

o W dniu 2 stycznia 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spétkg Develia Potudnia Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 17 min PLN, termin sptaty ustalono na 2 stycznia 2029 roku. Pozyczka zostata
sptacona w dniu 16 marca 2026 roku;

o W dniu 2 stycznia 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7
Sp. k. umowe pozyczki na kwote 12,8 min PLN, termin sptaty ustalono na 2 stycznia 2029 roku;

e W dniu 2 stycznia 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg NP 20 Sp. z 0.0. umowe pozyczki na
kwote 10 min PLN, termin sptaty ustalono na 2 stycznia 2029 roku;
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o  Wdniu 2 stycznia 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spdtka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments
SKA umowe pozyczki na kwote 5 min PLN, termin spfaty ustalono na 2 stycznia 2029 roku;

o W dniu 2 stycznia 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spotka Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 3 min PLN, termin spiaty ustalono na 2 stycznia 2029 roku;

e  Wdniu 27 marca 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments
SKA umowe pozyczki na kwote 15 min PLN, termin sptaty ustalono na 27 marca 2029 roku.

o W dniu 20 maja 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg NP20 Sp. z 0.0. Sp.k. umowe pozyczki na
kwote 2,2 min PLN, termin sptaty ustalono na 20 maja 2029 roku.

o W dniu 20 maja 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spotka NP15 Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote
6,4 min PLN, termin sptaty ustalono na 20 maja 2029 roku.

Ponadto, w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku spétka Develia S.A dokonata sptat
pozyczek w tacznej kwocie 345.636 tys. zt.

Zdarzenia po dniu bilansowym

e Wdniu 1 lipca 2026 roku Develia S.A. zawarta ze spdtka NP7 Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote
72 min PLN, termin sptaty ustalono na 1 lipca 2029 roku.

23. Zobowigzania

23.1.  Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 85415 64 704
Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego) 6 526 10777
Zobowigzania z tytutu kaucji 13 548 12 243
Pozostate zobowigzania, w tym zwigzane z rozliczeniem projektow
deweloperskich 51 881 48 308
Zobowigzania z tyt. wynagrodzen 30210 31798
Zobowigzania z tyt. ekwiwalentéw urlopowych 4754 3641
Zobowigzania z tyt. badania sprawozdan finansowych 331 746
Zobowigzania z tyt. dywidendy 342703
Inne zobowigzania 474 102
535 842 172 319

Ponizej zostato przedstawione wiekowanie zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na dzier 30 czerwca 2026 roku
i na dzien 31 grudnia 2025 o terminie wymagalnosci do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci:

<1 miesigca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy Ogoétem do 1 roku
30 czerwca 2026 50 293 32731 2391 85415
31 grudnia 2025 42610 17 844 4250 64 704

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

Zobowigzania z tytutu kaucji dotycza gtownie kwot zatrzymanych w zwigzku z realizacjg projektow
deweloperskich, jak rowniez kwot otrzymanych na poczet rezerwacji lokali mieszkalnych w realizowanych
przez Spotke inwestycjach mieszkaniowych.
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23.2. Zobowiazania z tytutu leasingu

Ponizej zostaty zaprezentowane zdyskontowane ptatno$ci z tytutu leasingu na dzien 30 czerwca 2026 roku

oraz na dzien 31 grudnia 2025 roku w podziale na okresy zapadalnosci :

do 1 miesigca

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

od 3 do 4 lat

od 4 do 5 lat
powyzej 5 lat

Razem

Zobowigzania z tytutu leasingu krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe

24, Rezerwy

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025

309 327

655 659

5326 4039

6 264 4488

6161 4245

4208 4097

2649 2543

26 003 25292

51575 45690
30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
38 808 35411
12767 10 279
51575 45690

Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu rezerw w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30
czerwca 2026 roku zaprezentowano w ponizszej tabeli:

Comoytany, Nauswwanie IR
’ wad i usterek y q Pozostate Ogotem
rentowe, projektow
. budowlanych . . .
pos$miertne inwestycyjnych*)
Na dzien 1 stycznia 2026 roku 903 7223 8771 1126 18 023
Utworzone w ciggu roku obrotowego - 1568 - 644 2212
Wykorzystane - (392) - - (392)
Rozwigzane - - - (195) (195)
Reklasyfikowanie do zobowigzan - 1245 - 1245
Na dzien 30 czerwca 2026 roku 903 8 398 10 017 1574 20 892
Krotkoterminowe na dzien 30
czerwca 2026 roku 31 8398 10017 1574 20 020
Diugoterminowe na dzien 30 czerwca
2026 roku 872 - - 872
Na dzien 1 stycznia 2025 roku 728 4752 19 513 683 25676
Utworzone w ciggu roku obrotowego 175 3017 (1339) 708 2 561
Wykorzystane (546) - (139) (685)
Rozwigzane - - - (126) (126)
Reklasyfikowanie do zobowigzan - (9403) - (9403)
Na dzien 31 grudnia 2025 roku 903 7223 8771 1126 18 023
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia
2025 roku 31 7223 8771 1125 17 150
Diugoterminowe na dzieh 31 grudnia
2025 roku 872 - - 872

*) pozycja obejmuje rozliczenia zwigzane z budowg infrastruktury w przysztodci, w zakresie ktorej, na dzieri bilansowy, prace nie zostaty jeszcze

wykonane.
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25. Zobowiazania z tytutu uméw z klientami

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Whptaty na poczet sprzedazy lokali mieszkalnych
i pomieszczen przynaleznych 455 564 749 997
Whptaty na poczet sprzedazy nieruchomosci 6229 -
461793 749 997
26. Objasnienia do sprawozdania z przeptywéw pienieznych
1. Inne korekty 30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Wycena programu motywacyjnego 20 148 8802
Wycena FX 47 (1180)
Spisanie naktadéw i likwidacja innych rzeczowych aktywdw trwatych . 4161
Wynik z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych - (4 643)
Polityka zabezpieczen - 239
Pozostate - 3
20 195 7382
2. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Odsetki 28797 35104
Dywidendy (346 020) (205 033)
(317 223) (169 929)
3. Zmiana stanu zapasow 30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Bilansowa zmiana stanu zapaséw 329 381 (160 587)
Wycena zobowigzania wg MSSF 16 2523 (7 154)
331904 (167 741)
4. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 30 czerwca 2026 30 czerwca 2025
Bilansowa zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych (286 499) 148 098
Zaliczki z tyt. sprzedazy aktywow trwatych otrzymane w latach ubiegtych 16 751
(286 499) 164 849

5. Pozycja ,,Odsetki” w dziatalnosci finansowej

Pozycja ,Odsetki” wykazana w przeptywach Srodkow pienigznych z dziatalnosci finansowej obejmuje kwote zaptaconych odsetek,

w tym réwniez cze$¢ odsetek, ktdra zostata aktywowana w zapasach

27. Zabezpieczenia

Zmiany w zakresie zabezpieczen sptaty kredytdw dokonane w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca

2026 roku zostaty przedstawione ponizej:

1)  Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 12 kwietnia 2022 roku przez Develia S.A.

z Erste Bank Polska S.A.;

o dokonano zmiany hipoteki do kwoty 75.000 tys. PLN na nieruchomosciach, ktorych wiascicielem

lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub spotki zalezne,
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o dokonano zmiany zastawu finansowego i rejestrowego do najwyzszej sumy zabezpieczenia 75.000
tys. PLN na prawach do $rodkdéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy
prowadzonych w Erste Bank Polska S.A.,

o zawarto o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekuciji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.
do kwoty 75.000 tys. PLN.

Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 28 czerwca 2024 roku przez Develia S.A. z VeloBank
SA:

o dokonano zmiany nieruchomosci, ktorych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia
S.A. lub spdtki zalezne, na ktdrych ustanowiono hipoteke umowng taczng do kwoty 105 min PLN.

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.

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

o dokonano zmiany hipoteki umownej faczng do kwoty 375 min PLN oraz nieruchomo$ci, ktérych
wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub spétki zalezne,

e podpisano o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu si¢ 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 spotke
Develia S.A. oraz spdtki zalezne Develia Wroctaw S.A. i NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k.,

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

e dokonano przelewu wierzytelnosci z umoéw ubezpieczenia inwestycji realizowanych na
zabezpieczonych nieruchomosciach,

o dokonano przelewu wierzytelno$ci pienieznych z tytutu Umoéw Rachunkéw MRP prowadzonych dla
inwestycji realizowanych na zabezpieczonych nieruchomosciach.
Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 3 grudnia 2020 r. przez Develia S.A. z mBank S.A.:

o dokonano zmiany nieruchomosci, ktérych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia
S.A. lub spdtki zalezne, na ktérych ustanowiono hipoteke umownag 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.:

o ustanowiono hipoteke do kwoty 48 min PLN na nieruchomos$ciach, ktérych wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. lub sp6tki zalezne

e podpisano o$wiadczenie 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 spétke
Develia S.A. oraz spotke 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.:

o dokonano zmiany nieruchomosci, ktérych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia
S.A. lub spdtki zalezne, na ktdrych ustanowiono hipoteke umowna taczng do kwoty 300 min PLN.

Zdarzenia po dniu bilansowym
1.

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

¢ dokonano zmiany nieruchomosci, ktdrych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest Develia

S.A. lub spétki zalezne, na ktdrych ustanowiono hipoteke umowna taczng do kwoty 75 min PLN.
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28. Zmiana aktywoéw i zobowiazan warunkowych

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku nastapity zmiany w zakresie zobowigzan
warunkowych:

« W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomosci Wola Retro w Warszawie zawartej w dniu 27 kwietnia
2023 roku, Emitent udzielit kupujgcemu WR Office Sp. z 0.0. zabezpieczenia w postaci gwarancii
korporacyjnej do kwoty 6.000.000,00 EUR na wykonanie przez spétke LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 22 Sp. k. zobowigzan wynikajacych z umowy gwarancji czynszowych, przy czym gtéwna 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. w trzech ratach w rocznych okresach niepodwyzszajacy
limitu kwoty gwaranciji 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 materiatéw budowlanych (dostaw stali,
betonu, prefabrykatéw, ustug dzwigowych), w ramach realizowanych przez spétki Grupy inwestycji
mieszkaniowych w tacznej kwocie 3.766 tys. PLN.

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytéw bankowych, ktérych zmiany
w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku opisano w nocie 27, na dzien 30 czerwca 2026 roku,
Spdtka posiadata zobowigzania warunkowe z tytutu ustalonych optat warunkowych za wycinke drzew w tacznej
wysokosci 751 tys. zt zwigzanymi z prowadzonymi inwestycjami.

29. Sprawy sadowe

Na dzien 30 czerwca 2026 roku nie toczyly sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A., ktorych warto$¢ bytaby istotna dla sytuacii
finansowej Spotki. Spdtka jest strong postepowan sadowych i administracyjnych, ktorych wartos¢ nie ma
materialnego wptywu na jej dziatalnos¢ lub kondycje finansowa. Kazda sprawa rozpatrywana jest
indywidualnie pod katem jej istotnosci dla spotki.

30. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujgce tabele przedstawiajg taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2026 roku, za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 roku
oraz za okres zakonczony 31 grudnia 2025 roku:

01.01.2026 - 30.06.2026 30.06.2026
£ e ¥ 2RE .. o |
Podmiot powigzany g 2 Sed8 £7% 22 £22¢ FB8Es 58
& N yMS s o zZ=E £ =5 82838 £ =52 88
“E° g 38 ST -
= e =83 3
Akcjonariusze
Jednostki zalezne
Develia Potudnie S.A. 418 - 319 314 84 - 33475
Develia Wroctaw S.A. 2480 - 29 047 - 4376 - 279 971 -
Develia Warszawa Sp. z 0.0. 1319 - 16 603 1742 1988 - 258 747 76516
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 51 - 29168 1079 46 - - 35367
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 4 - - - 1
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 8 - 263 - 5 - 8 262
LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. 19 - - 121 31 -
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. 18 - 152 21 - - 832
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. 3 - 11600 1587 1 - - 45584
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 4 - 453 - 2
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LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 31 N 615 21 N 3714
Projekt 7 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments 1057 35517 2367 1008 10603 85990
SKA.
4resident Sp. z 0.0. 3 8 1 264
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 4 4 1 114
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 6 4 -
Projekt 22 Sp. k
LC Corp Service S.A. 134 - 443 193 - 12786
Develia Invest Sp. z 0.0. 4 483 3N 1 8636
Flatte Sp. z 0.0. 4 349 2 - 71 -
NP 8 Sp.z0.0. Sp. k. 16 - 319 - 489 - 10 652
NP 11 Sp.z 0.0. Sp. k. 25 - 3186 55 - 87 452
Develia Construction Sp. z 0.0. 286 1144 5 31 - 57
Develia Land Development Sp. z 0.0. 76 146 47 5548
Develia 303 Sp. z 0.0. 25 27180 794 13 -
NP 7 Sp.zo.0. 5 149 856 273 4 - 7851
NP 8 Sp.zo.0. 4 11557 438 2 - 3630
NP9 Sp.zo.0. 45 6 806 638 97 - 15248
NP 10 Sp.z 0.0. 23 2956 2167 48 330 60 330
NP 11Sp.zo.0. 5 39 2 1112
NP 14 Sp.z 0.0. 6 19 2 587
NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k. 1120 - - 1750 - -
NP 15 Sp. z 0.0. 210 45 840 1841 201 - 22620
NP 16 Sp. z 0.0. 769 2327 1111 63 808
NP 17 Sp.z 0.0. 4 15 2 438
NP 19 Sp.z 0.0. 4 16 2 503
NP 19 Sp.z0.0. Sp. k. 16 - 1796 22 - 35615
NP 20 Sp. z 0.0. 4 11 2 322
NP 20 Sp.z 0.0. Sp. k. 435 - 3878 387 - 14 571
NP Maintenance S.A. 16 21 25 589
Develia Vita Sp. z 0.0. 3878 8 005 4891 266 536
Lotnicza 100 Vita Development Sp. z 0.0. 4 - 1 -
Aleja Pokoju Vita Sp. z 0.0. 4 2 1 52
Jednostki wspotzalezne
Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0. 4 31 4 4 1902
Malin Development 1 Sp. z 0.0. - 14 - 729
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. - 280 - -
Jednostki stowarzyszone
Morska Vita S.A. 18 354 21 10 571
Morska Vita 1 Sp. z 0.0. 119 - 248 -
Morska Vita 2 Sp. z 0.0. 10 - 10 -
Morska Vita 3 Sp. z 0.0. 4 - 1 -
Zarzad i Rada Nadzorcza

2055 479)
Zarzad 14102 - - -
Rada Nadzorcza 660 " - - -

1) Wynagrodzenia wyptacone
2) Pozostata sprzedaz
3) Pozostate zakupy

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku Spdtka dokonata wptat na kapitaty oraz zbycia udziatéw spétek zaleznych

opisanych w Notach 3 i 14.
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01.01.2025 - 30.06.2025 30.06.2025
< o T 2 83 g
. ~%3s 25 235§ £€33. .38 ¢
Podmiot powigzany {-é -% :; § :g é §> % g % -§ % é % § % g § '§ é
& €8s =gy " g= "
Akcjonariusze - - -
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 859 - 2754 508 224 41595 70763
Develia Wroctaw S.A. 4492 - 9096 - 2276 234 766
Develia Warszawa Sp. z 0.0. 2440 - 13534 4165 845 191157 94 517
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 182 - 54 541 787 119 - 53 524
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 17 - 10 778 9 2541
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 25 - 271 - 8 6635
LC Corp Invest VII Sp.z 0.0. 129 - 1386 206 84 - 6230
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 78 - 4469 - 48 -
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 9 - 15004 1913 3 - 48008
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 9 - 425 - 4 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp.k 561 178 41 153 - 10030
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments
SKA. 4018 - 12439 98 2037 - 30069
4resident Sp. z 0.0. 9 - 9 - 2 247
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 14 - 3 - 1 51
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 9 - 4874 -1320 5 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 8 - - 3 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 12 - - 4 -
LC Corp Service S.A. 551 - 798 308 - 17720
Develia Invest Sp. z 0.0. 12 - 435 2 - 8363
Flatte Sp. z 0.0. 41 597 - -
NP 8 Sp. z 0.0. Spk. 171 - - -
NP 11 8p. z 0.0. Sp.k. 464 - 82 79 - 20060
Develia Construction sp.zo.o. 671 139 91 - 241 -
Develia Land Development Sp. z 0.0. 186 - 7 - 70 2707
Develia 303 Sp. z 0.0. 599 - 19 268 - 3015
NP 7 Sp.zo.0. 19 - 74 692 749 4 - 7194
NP 8 Sp.z 0.0. 9 - 146 3 - 14416
NP9 Sp.zo.0. 13 - 6114 252 8 - 20497
NP 10 Sp.z 0.0. 16 - 5341 2 666 7 - 59771
NP 11 Sp.z0.0. 8 - 32 - 2 1040
NP 14 Sp.z 0.0. 8 - 18 - 3 445
NP 14 Sp. z 0.0. Sp.k. 2212 - - 1191 5
NP 15 Sp.z0.0. 1148 - 8722 270 694 - 19720
NP 16 Sp.z 0.0. 788 - 2991 - 704 67 182
NP 17 Sp.z 0.0. 7 - 10 - 2 115
NP 19 Sp. z 0.0. Sp.k. 903 - 196 446 - 48 144
NP 19 Sp.z0.0. 12 - 22 - 9 400
NP 20 Sp.z 0.0. 12 - 5 - 2 214
NP 20 Sp. z 0.0. Sp.k. 3243 - - 1686 -
NP Maintenance S.A. 24 - 42 - 4 1447
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(w tysigcach ztotych)
Jednostki wspoétzalezne
Malin Development 1 Sp. z 0.0. - 16 5 688
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp.k. - - -
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp.k. - 1213 - -
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp.k. - 10 200 - -
Jednostki stowarzyszone
Morska Vita S.A. 60 - - 24 -
Morska Vita 1 Sp. z 0.0. 51 - - 42 -
Morska Vita 2 Sp. z 0.0. 13 - - 6 -
Morska Vita 3 Sp. z 0.0. 8 - - -
Zarzad i Rada Nadzorcza
555
Zarzad
1996*) 53 *) - -
Rada Nadzorcza 563*) R R
Wynagrodzenia wypfacone
Pozostate zakupy
01.01.2025 - 31.12.2025 31.12.2025
= o T =2 & 2 E »
. 3 . 3 S 2 5 ¢ o E 5 9 2 &
Podmiot powiazany & =4 S ¢ 3 £ B 2 3 s 98 ST Es s 2
S N N 3 = > = S =z & S 3 & o S ®w 5 o 8 8
@ 23 H3 358 =29 B =32 8=
& £g =%y "~ g= "
Akcjonariusze - - - - - - - -
Jednostki zalezne
Develia Potudnie S.A. 3932 28 2917 1807 1835 547 - 13 669
Develia Wroctaw S.A. 11554 19139 5897 10 300 375
Develia Warszawa Sp. z 0.0. 6003 33 21560 6938 3197 23 221148 75639
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 396 54 541 3945 179 - 55875
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 27 73 778 6 -
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 45 538 11 7392
LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. 5007 " 1386 12437 62 - 4760
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. 49521 4469 16 957 40 - 6078
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. 16 15004 3692 4 - 50 565
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 19 425 5 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Projekt 7 Sp. k. 1483 622 - 460 1031 - 16 814
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments
SKA. 11074 12739 2193 6574 3 10237 64 190
4resident Sp. z 0.0. 17 18 4 257
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 25 7 9 109
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 20 Sp. k. 16 5350 5 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 21 Sp. k. 14 1 - 9 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 22 Sp. k. 22 254 260 -
LC Corp Service S.A. 965 - 1382 350 60 15 989
Develia Invest Sp. z 0.0. 26 - 782 12 - 8745
Flatte Sp. z 0.0. 84 597 10 - -
NP 8 Sp.z0.0. Sp. k. 282 6 319 12 280 - 10311
NP 11Sp.z0.0. Sp. k. 820 - - 2612 396 362 - 106512
Develia Construction Sp. z 0.0. 1297 ¢ 1436 121 16 299 549 27
Develia Land Development Sp. z 0.0. 373 336 194 25 217 -
Develia 303 Sp. z 0.0. 2624 - 617 2369 92 - 29 445
NP 7 Sp.zo.0. 31 74 692 1459 6 406 - 7524
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(w tysigcach ztotych)
NP 8 Sp.z 0.0. 17 - - 849 4 64 - 14 979
NP 9 Sp.zo.0. 75 - 6114 1084 64 54 - 21380
NP 10 Sp.z 0.0. 63 - 5341 5083 45 - - 62 479
NP 11 Sp.z 0.0. 16 - 76 1 4 1 1093
NP 14 Sp.z 0.0. 16 - 35 - 4 1 467
NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k. 8183 - 44 - 5940 25 5 -
NP 15 Sp. z 0.0. 3081 - 8742 1219 1763 10 - 59 657
NP 16 Sp. z 0.0. 2533 - 5617 - 1194 - 58 163
NP 17 Sp. z 0.0. 15 - 25 - 4 - 376
NP 19 Sp.z 0.0. 21 - 37 - 5 1 446 -
NP 19 Sp.z0.0. Sp. k. 2512 - - 2411 1816 138 10 61445
NP 20 Sp. z 0.0. 23 - 15 - 5 1 262
NP 20 Sp.z 0.0. Sp. k. 12778 - - 2080 9832 171 - 116907
NP Maintenance S.A. 56 - 72 - 16 - 568
Develia Vita Sp. z 0.0. 2854 - 6016 - 3408 - 252 024
Lotnicza 100 Vita Development Sp. z 0.0. 5 - - - 4
Aleja Pokoju Vita Sp. z 0.0. - - - - 1
Mosaic 071 Orlat Studentliving Sp. z 0.0. 1 - - - 3
Jednostki wspoétzalezne
Malin Development 1 Sp. z 0.0. - - 30 3 4
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k.
Projekt Lizboniska Sp. z 0.0. Sp. k. - - 1933
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. - - 12480
Jednostki stowarzyszone
Morska Vita S.A. 105 - 745 - 694 - 5075
Morska Vita 1 Sp. z 0.0. 297 - 38 - 168
Morska Vita 2 Sp. z 0.0. 33 - - - 1
Morska Vita 3 Sp. z 0.0. 16 - - - 3
Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad 19752 = 1039
Rada Nadzorcza -
Wyzsza kadra kierownicza

1) Warto$¢ obejmuje sprzedaz udziatéw
2) Zarzad/ podmiot powigzany z Zarzadem: 1.063 tys. zt
3) Pozostate zakupy

Wynagrodzenie Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz Wyzszej kadry kierowniczej spotki zaprezentowano w notach 30.4 i 30.5
Sprawozdania za okres zakoriczony 31 grudnia 2025 roku.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku Spétka dokonata wptat na kapitaty oraz zbycia udziatéw spdtek zaleznych
opisanych w notach 4 i 15 Sprawozdania za okres zakorczony 31 grudnia 2025 roku.

30.1. Wyplata dywidendy przez Develia S.A.

Na dzien publikacji niniejszego raportu Emitent nie dokonat wyptaty dywidendy za 2025 rok. W dniu 8 maja
2026 roku Zarzad Emitenta zarekomendowat zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu (co zostato pozytywnie
zaopiniowane przez Rade Nadzorcza) podjecie uchwaty w sprawie wyptaty dywidendy na nastepujacych
zasadach:

Maksymalna wysoko$¢ dywidendy: 342.764.702,97 zt

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

Dzier dywidendy: 25 wrzesnia 2026 r.

Dzien wyptaty dywidendy: 30 wrzesnia 2026 r.

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 papierow wartosciowych najpdzniej w dniu dywidendy i zgodnie z warunkami emisji
uczestnicza w dywidendzie za rok obrotowy 2025.
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30.2. Wyptata dywidendy przez spétki zalezne

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku miaty miejsce nastepujace wyptaty dywidend
przez spotki zalezne na rzecz Develia S.A.:

o W dniu 3 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za
2025 rok w wysokosci 453 tys. PLN

e W dniu 8 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw Spétki Krakow
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 1 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda
za 2025 rok w wysoko$ci 22.611 tys. PLN

o W dniu 15 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki LC Corp
Invest XI Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za
2025 rok w wysokosci 8.200 tys. PLN

e W dniach 15 16 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow Spétki
Develia Warszawa Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A.
dywidenda za 2025 rok w tacznej wysokosci 8.174 tys. PLN

e W dniu 29 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Develia
Wroctaw Sp. z 0.0. z dnia 25 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za
2025 rok w facznej wysokosci 20.000 tys. PLN

o W dniu 15 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw Spétki Develia
Invest Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2025
rok w wysokosci 483 tys. PLN

e W dniu 22 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki
Develia 303 Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda
za 2025 rok w tacznej wysokosci 27.180 tys. PLN

o W dniu 22 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki NP 15
Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2025 rok
w wysokosci 13.562 tys. PLN

e W dniu 22 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki NP 8
Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2025 rok
w wysokosci 11.557 tys. PLN

o W dniu 22 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspdInikow Spétki NP 8
Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2025 rok
w wysoko$ci 6.806 tys. PLN

o W dniu 23 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspdInikow Spétki NP 7
Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2025 rok
w wysoko$ci 39.656 tys. PLN

e W dniu 25 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw Spétki NP 10
Sp. z 0.0. z dnia 10 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2025 rok
w wysoko$ci 2.945 tys. PLN

o W dniach 25 i 29 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki
NP 7 Sp. z 0.0. z dnia 23 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka na poczet
zysku za 2026 rok w facznej wysoko$ci 110.200 tys. PLN

e W dniu 26 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki Krakow
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 23 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka
na poczet zysku za 2026 rok w wysokosci 3.557 tys. PLN

o W dniu 26 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki LC Corp
Invest XI Sp. z 0.0. z dnia 23 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka na
poczet zysku za 2026 rok w wysokos$ci 3.400 tys. PLN
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o W dniu 26 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki NP 15
Sp. z 0.0. z dnia 23 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka na poczet zysku
za 2026 rok w wysokosci 32.278 tys. PLN

o W dniu 26 czerwca 2026 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki LC Corp
Investments S.K.A. z dnia 25 czerwca 2026 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka na
poczet zysku za 2026 rok w wysokosci 35.182 tys. PLN

taczna warto$¢ przychodéw z tytutu dywidend w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku
wyniosta 348.965 tys. zt.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2026 roku miaty miejsce nastepujace wyptaty dywidend
przez spotki zalezne na rzecz Develia S.A.:

o W dniu 28 maja 2025 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki Projekt
Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp.k. z dnia 20 maja 2025 roku wyptacona zostata rzecz Develia S.A. zaliczka na
poczet udziatu w zysku za 2025 rok w wysokosci 8.400 tys. PLN

e W dniu 5 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki Projekt
Lizboriska Sp. z 0.0. Sp.k. z dnia 5 czerwca 2025 roku wyptacony zostat rzecz Develia S.A. udziat w zysku
za 2024 rok w wysokosci 1.213 tys. PLN

o W dniu 5 czerwca 2025 roku na mocy Uchwate Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. z dnia 22 maja 2025 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2024
rok w wysokos$ci 425 tys. PLN

o W dniu 6 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spétki NP 15 Sp. z 0.0. z dnia 28 maja 2025 roku
wyptacony zostat na rzecz Develia S.A. udziat w zysku za lata ubiegte w wysoko$ci 8.722 tys. PLN

o W dniu 9 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spétki NP 9 Sp. z 0.0. z dnia 5 czerwca 2025 roku
wyptacony zostat na rzecz Develia S.A. udziat w zysku za 2024 rok w wysoko$ci 314 tys. PLN

o W dniu 10 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki LC Corp
Investments S.K.A. z dnia 20 maja 2025 roku wyptacony zostata rzecz Develia S.A. udziatu w zysku za
2024 rok w wysokosci 12.439 tys. PLN

e W dniach: 10 i 11 czerwca 2025 roku na mocy Uchwate Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6inikow Spotki
Krakdw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 16 maja 2025 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A.
dywidenda za 2024 rok w tacznej wysokosci 33.791 tys. PLN

e W dniu 12 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spétki LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 20
Sp.k. z dnia 4 czerwca 2025 roku wyptacony zostat na rzecz Develia S.A. udziat w zysku za lata ubiegte w
wysokosci 4.874 tys. PLN

o W dniu 13 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spétki NP 7 Sp. z 0.0. z dnia 14 maja 2025 roku
wyptacony zostat na rzecz Develia S.A. udziat w zysku za 2024 rok w wysoko$ci 13.728 tys. PLN

o W dniu 13 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spétki NP 7 Sp. z 0.0. z dnia 14 maja 2025 roku
wyptacony zostat na rzecz Develia S.A. udziat w zysku za lata ubiegte w wysoko$ci 22.664 tys. PLN

e W dniu 13 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spdtki NP 7 Sp. z 0.0. z dnia 5 czerwca 2025
roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka na poczet udziatu w zysku za 2025 rok w wysokosci
38.300 tys. PLN

o W dniu 16 czerwca 2025 roku na mocy Uchwate Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki LC Corp
Invest VII Sp. z 0.0. z dnia 22 maja 2025 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2024
rok w wysokosci 1.386 tys. PLN

e W dniu 17 czerwca 2025 roku na mocy Uchwate Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki LC Corp
Invest IX Sp. z 0.0. z dnia 22 maja 2025 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2024
rok w wysokosci 4.469 tys. PLN

o W dniu 17 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spotki NP 10 Sp. z 0.0. z dnia 11 czerwca 2025
roku wypfacony zostat na rzecz Develia S.A. udziat w zysku za lata ubiegte w wysokosci 1.854 tys. PLN

o W dniu 17 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spotki NP 10 Sp. z 0.0. z dnia 11 czerwca 2025
roku wypfacony zostat na rzecz Develia S.A. udziat w zysku za 2024 rok w wysoko$ci 3.487 tys. PLN
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W dniu 17 czerwca 2025 roku na mocy Uchwate Zwyczajnego Zgromadzenia WspdInikow Spdtki Develia
Warszawa Sp. z 0.0. z dnia 22 maja 2025 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za
2024 rok w wysokosci 5.612 tys. PLN

W dniu 23 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zarzadu Spétki NP 9 Sp. z 0.0. z dnia 5 czerwca 2025
roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka na poczet udziatu w zysku za 2025 rok w wysokosci
5.800 tys. PLN

W dniach: 11, 13,17 i 20 czerwca 2025 roku na mocy Uchwate Zwyczajnego Zgromadzenia WspdInikow
Spotki LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. z dnia 16 maja 2025 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A.
dywidenda za 2024 rok w tacznej wysokosci 9.004 tys. PLN

W dniach: 20 i 24 czerwca 2025 roku na mocy Uchwate Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. z dnia 9 czerwca 2025 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka
na poczet dywidendy za 2025 rok w tacznej wysokosci 6.000 tys. PLN

W dniu 24 czerwca 2025 roku na mocy Uchwate Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki Krakow
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 5 czerwca 2025 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. zaliczka
na poczet dywidendy za 2025 rok w tacznej wysokosci 20.750 tys. PLN

W dniu 26 czerwca 2025 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spdtki Projekt
Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp.k. z dnia 27 czerwca 2025 roku wyptacona zostata rzecz Develia S.A. zaliczka
na poczet udziatu w zysku za 2025 rok w wysokos$ci 1.800 tys. PLN

taczna warto$¢ przychodéw z tytutu dywidend w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku

wyniosta 205.033 tys. zt.

31. Instrumenty finansowe

31.1. Wartosci godziwe

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Spétki w podziale

na poszczegolne kategorie aktywow i pasywdw zgodnie z MSSF 9:

Wartos¢ bilansowa

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Pozyczki udzielone 326 089 570475
Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych 36 696 23 884
362 785 594 359
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Pozyczki udzielone 596 997 294 195
Obligacje spotek komercyjnych i skarbowych 224 091 10 009
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych 104 340 105 058
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 227 527 94 997
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci (bez naleznosci
budzetowych) 58 747 248 467
1211702 752726
Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (bez zobowigzan
budzetowych) 529 316 161 542
Kredyty, obligacje i pozyczki oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej 1529173 1678 511
2058 490 1840 053
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Ponizsza tabela przedstawia warto$ci bilansowe i godziwe instrumentéw finansowych Spotki na dziern 30

czerwca 2026 roku:

Aktywa wyceniane w wartosci

godziwej przez wynik finansowy:

Pozyczki udzielone

Jednostki uczestnictwa w dtuznych
otwartych funduszach
inwestycyjnych

Aktywa wyceniane
w zamortyzowanym koszcie:

Pozyczki udzielone
Obligacje spotek komercyjnych

Srodki pieniezne na rachunkach
powierniczych otwartych

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Zobowiazania finansowe
wyceniane w zamortyzowanym
koszcie:

Pozyczki oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowe;j

Kredyty oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowe;j

Obligacje oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowe;j

Zobowiazania wyceniane w
wartosci godziwej przez wynik
finansowy:

Warto$¢ godziwa instrumentow
finansowych typu forward

30 czerwca 2026
Wartosé
bilansowa Wartos¢é godziwa Hierarchia wartosci godziwej
Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3
326 089 326 089 326 089
36 696 36 696 36 696
362 785 362 785 362 785
596 997 596 997 596 997
224 091 224071 224071
104 340 104 340 104 340
227 527 227 527 227 527
1152 955 1152 955 1152 955
527 449 532 945 532 945
150 205 156 110 156 110
851 520 860 747 162 299 698 448
1529 174 1 549 802 162 299 1387 503
46 46 46
46 46 46

Dla naleznos$ci i zobowigzan z tytutu dostaw i ustug réznica pomiedzy wartoscig bilansowa (model wyceny:
SCN) a wartoscig godziwa nie jest istotna.

Zgodnie z MSSF 13 poziomy hierarchii sg definiowane nastepujaco:

e poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow

lub zobowigzan,

e poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe sq bezposrednio lub posrednio

obserwowalne

e poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejSciowe sg nieobserwowalne.

W poréwnaniu z poprzednim okresem sprawozdawczym Spétka nie dokonywata zmian klasyfikacji oraz
metod wyceny instrumentow finansowych. W okresie sprawozdawczym nie wystapity przesunigcia pomiedzy
poziomami hierarchii wartosci godziwej.
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32. Zarzadzanie kapitatem

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

Spotka zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spotka moze zmieni¢ wyptate dywidendy
dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowaé nowe akcje. W okresie zakoriczonym 30
czerwca 2026 roku i w roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw,
zasad i procesow obowigzujacych w tym obszarze.

Spotka monitoruje stan kapitatéw stosujac wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia
do kapitatu wtasnego. Zasady Spdtki stanowia, by wskaznik ten byt nie wyzszy niz 5. Do zadtuzenia Spétka
wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania.

30 czerwca 2026 31 grudnia 2025
Oprocentowane obligacje i kredyty 1001725 1678 511
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 535 842 172 319
A. Zadtuzenie 1537 567 1850 830
B. Kapitat wiasny 1931 402 1777906
Wskaznik dzwigni (A/B) 0,80 1,04

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

Do czynnikow ryzyka mogacych negatywnie wptynac na dziatalno$¢ Spétki nalezy zaliczy¢ dziatania wojenne

prowadzone przez Federacje Rosyjska na terenach Ukrainy i zwigzane z tym niepozadane skutki gospodarcze

w skali globalnej. Mozliwe do zidentyfikowania na chwile obecng potencjalne obszary ryzyka w branzy

budowlano - deweloperskiej, w ktérej dziata Spétka to:

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

o wzrost cen kluczowych surowcdw, powodujacy wzrost cen dobr kluczowych dla gospodarki, w tym cen
robét budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatow,

e ograniczenia w dostepno$ci materiatow budowlanych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zaktocenie
ciggtosci dostaw,

e ograniczenia w dostepnosci pracownikow pochodzacych z Ukrainy, wynikajace z powotywania rezerwistow
do stuzby wojskowej oraz ich powrotami do kraju w celu uczestniczenia w dziataniach wojskowych,

o wzrost i ryzyko dalszego wzrostu stdp procentowych,

¢ sytuacja finansowa kredytobiorcdw, w tym ostabienie ich zdolno$ci kredytowej, a takze polityka kredytowa

bankéw odzwierciedlona w stanowisku UKNF z dnia 7 lutego 2023 roku, a w konsekwencji ograniczenie
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych,

o dostepno$¢ oraz koszt finansowania dtuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligacii.

Wskazane powyzej czynniki ryzyka miaty najwiekszy wptyw na dziatanie Spotki w poczatkowej fazie wojny.
Zarzad nie widzi mozliwosci oszacowania wptywu konfliktu na przyszte wyniki finansowe, natomiast na biezaco
monitoruje potencjalny wptyw konfliktu na dziataino$¢ Spotki, rynek deweloperski i budowlany.

W zwigzku z atakiem Standw Zjednoczonych i Izraela na Iran oraz dalszg eskalacjg konfliktu, do czynnikéw
ryzyka mogacych negatywnie wplyna¢ na dziatalnos¢ Spdtki nalezy zaliczy¢ takze ewentualne skutki
gospodarcze w skali globalnej, ktére moga przetozyc¢ sie na dziatalno$¢ operacyjng Spotki na terenie Polski.

W zakresie branzy budowlano — deweloperskiej, potencjalne mozliwe do zidentyfikowania w momencie
publikaciji niniejszego sprawozdania, sa;
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e wzrost lub utrzymywanie si¢ na podwyzszonym poziomie cen kluczowych surowcow, w szczegdlnosci ropy
naftowej i gazu ziemnego, a takze w skrajnym scenariuszu zaktécenia w dostawach tych surowcow, co
przektadac sie moze na wzrost cen robdt budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatow,

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

o ryzyko zaktdcen w dostepnosci materiatéw budowlanych, urzadzen lub ustug oraz zaktécenia ciggtosci
dostaw.

Wyzej wskazane czynniki mogg przektadac sie na terminowos¢ oraz prawidtowo$¢ realizacji zawartych przez
Spdtke umdw, ze szczegdinym uwzglednieniem kontraktéw zwigzanych z realizacjg inwestycji budowlanych.
Powyzsze mogg w znaczacy sposob wptywaé na opdznienia w realizaciji przedsiewzie¢ deweloperskich oraz
zwiekszenie ich kosztow po stronie Spétki. Dalszymi konsekwencjami niestabilnosci na globalnym rynku moze
by¢ ograniczenie popytu na mieszkania, a w dalszej perspektywie takze obnizenie przychodow Spotki.
Zarzadzanie ryzykiem w Develia S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej identyfikacii,
analizy i oceny czynnikow ryzyka. W tym procesie identyfikowania ryzyk ustalane sa odpowiednie procedury
i procesy, ktorych wprowadzenie ma na celu eliminacje badz ograniczenie ryzyka dla Spétki.

Spdtka obserwuje rosnace zainteresowanie inwestorow, instytuciji finansowych, regulatoréw oraz pozostatych
uzytkownikéw sprawozdan finansowych zagadnieniami zwigzanymi z klimatem i ich potencjalnym wptywem
na sytuacje finansowa i wyniki finansowe spétek. Spétka jest narazona na ryzyko klimatyczne, w tym ryzyko
wynikajace ze zdarzen pogodowych mogacych mie¢ wptyw na harmonogram prac w realizowanych projektach
deweloperskich oraz inne ryzyka zwigzane z nasileniem czestotliwosci/intensywnosci ulewnych deszczéw,
wzrostem Srednich temperatur lub przedtuzajace sie okresy wysokich temperatur, nasileniem
czestotliwoscilintensywnosci silnych wiatréw.

Spofa jest rowniez narazona na ryzyko zwigzane z transformacjg gospodarcza z przej$ciem na niskoemisyjng
gospodarke oraz ryzyko prawne zwigzane z konieczno$cig dostosowania do zmieniajacych sie przepiséw
prawnych w zakresie zrbwnowazonego rozwoju w obszarze Srodowiskowym, spotecznym i zarzadczym.
Wptyw finansowy wyzej opisanych ryzyk moze dotyczy¢é wigkszych kosztow i odszkodowan, wiekszych
kosztow zwigzanych z konieczno$cig zastosowania rozwigzan minimalizujgcych wptyw wysokiej temperatury,
zwiekszenia optat za energie elekiryczng, konieczno$ci wypfacania odszkodowan pracownikom w razie
wypadkéw, wzrostu kosztow rozwigzan zapobiegajacych skutkom czynnikéw niepozadanych.

W prezentowanym okresie opisane powyzej ryzyka nie miaty istotnego wptywu na dane finansowe, w tym na
zaprezentowane w bilansie stany zapasow, wykazane przychody ze sprzedazy oraz koszty, prezentacje
instrumentow finansowych, zatozenia do testdw na utrate wartosci, okresy ekonomicznej uzytecznosci,
koniecznos¢ tworzenia rezerw oraz inne istotne zatozenia do sporzadzenia sprawozdania finansowego.
W ocenie Spotki powyzsze ryzyka, w szczegdlnosci te zwigzane z transformacjg gospodarczg oraz
regulacyjne mogq wywiera¢ wptyw na dziatalnos¢ Spotki w Srednim i diugim okresie. Spdtka bedzie
podejmowac odpowiednie dziatania w celu dostosowania si¢ do zmieniajacego sie otoczenia.

Nie wystepuijag takze istotne umowy, ktdrych warunki oparte bytyby o zagadnienia zwigzane z klimatem. Spotki
nie podjeta istotnych zobowigzan klimatycznych.

34.  Zdarzenia nastepujace po zakonczeniu okresu sprawozdawczego
Po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2026 roku miaty miejsce nastepujace 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 bankowej wystawionej na zlecenie tej spotki na rzecz Miasta Stotecznego Warszawy jako
beneficjenta gwaranciji w zakresie zabezpieczenia dobrego wykonania kontraktu w postaci realizacji przez
tq spotke ,Inwestycji OSwiatowe]” 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 wysoko$ci kapitatu zaktadowego Emitenta
wynikajacych z objecia akcji serii K w zwigzku z uchwatg nr 35 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z
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dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie emisji warrantow subskrypcyjnych z pozbawieniem prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy oraz warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego, ubiegania si¢ o
dopuszczenie i wprowadzenie akcji nowej emisji do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gietde Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. oraz zwigzanej z tym zmiany Statutu Spétki z kwoty
463.336.271,00 zt do kwoty 469.455.689,00 zt. Nowa wysoko$¢ kapitatu zaktadowego Emitenta to
469.455.689,00 zt. Ogdlna liczba gtosdw wynikajacych ze wszystkich wyemitowanych akcji po dokonaniu
rejestracji (pod warunkiem dopuszczenia akcji seri K do obrotu na GPW) wynosi obecnie
469.455.689. W dniu 25 sierpnia 2026 r. akcje wynikajace z powyzszego podwyzszenia w fgcznej liczbie
6.119.418 zostaly zarejestrowane w KDPW, a w dniu 2 wrze$nia 2026 r. GPW podjefa uchwate o
dopuszczeniu i wprowadzeniu tych akcji do obrotu gietdowego w dniu 10 wrzeénia 2026 r., a w dniu 7
wrzesnia 2026 r. KDPW postanowit 0 asymilacji akcji z pozostatymi akcjami notowanymi na GPW z dniem
10 wrze$nia 2026 r.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2026 roku, ktére mogtyby
W znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Sptki.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

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

Dyrektor Departamentu Gtéwny Ksiegowy
Rachunkowoéci

Wroctaw, dnia 10 wrzesnia 2026 roku
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