Ocena sytuacji Develia S.A. dokonana przez Rade Nadzorcza z uwzglednieniem oceny systemow
kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance, funkcji audytu wewnetrznego, ocena
wypetniania przez spoétke obowiazkéw informacyjnych dotyczacych stosowania zasad tadu
korporacyjnego, ocena zasadnosci wydatkow na cele charytatywne oraz realizaciji polityki
réznorodnosci za rok 2021

I.  Ocena sytuacji Spotki

Rok 2021 byt kolejnym po 2020, rokiem szczegdlnym z uwagi na dalsze trwanie pandemii Covid-19, ktory
mimo wielu probleméw szczeg6lnie w segmencie komercyjnym, przynist dalszy rozwéj Spétki dziatajace;
w branzy deweloperskiej. Spdtka mimo wprowadzonych restrykcji osiggneta zatozone cele i
wygenerowata zadowalajacy wynik finansowy. Sytuacja finansowa i ptynno$ciowa Spotki jest bardzo
dobra dzieki konsekwentnej realizacji przyjetej strategii rozwoju, ktora zaktadata umacnianie pozyciji i
zwigkszanie wptywow na rynku nieruchomo$ci, szczegolnie w segmencie mieszkaniowym. Jednoczes$nie,
z uwagi na wptyw pandemii Covid-19, Spétka istotnie zmniejszyta zaangazowanie w segmencie
komercyjnym.

W dniu 18 lutego 2021 r. Rada Nadzorcza zatwierdzita przyjeta przez Zarzad Spotki ,Strategie Grupy

Develia na lata 2021-2025", zgodnie z ktdrg Spotka zaplanowata m.in.:

- istotne zwiekszenie skali dziatania w segmencie mieszkaniowym do poziomu sprzedazy 3.100
mieszkan w 2025 r. (CAGR 18%),

- dezinwestycje portfela biurowego ihandlowego oraz réwnolegtaq budowe segmentu jednostek
mieszkaniowych dla klienta instytucjonalnego (PRS), tym samym zwigkszenie kapitatu
zaangazowanego w segment mieszkaniowy do 85% kapitatéw wtasnych,

- istotng poprawe zwrotu na kapitale wiasnym (ROE), osiggniecie poziomu 15% rocznie,

- aktywnie kreowa¢ i uczestniczy¢ w istotnych, nowych trendach rynkowych réwniez poprzez
nawigzywanie partnerstw, sojuszy i M&A,

- aktywnie budowa¢ marke solidnego pracodawcy i partnera biznesowego oraz nowoczesnego
dewelopera, dbajac o pozytywne relacje i lojalno$¢ pracownikdw oraz klientow,

- przekierowywaC swoje dziatania w kierunku pozytywnego oddziatywania na Srodowisko oraz
dostosowywa¢ wybrane projekty do kontekstu miejskiego. Celem jest réwniez wzmacnianie pozycji
wiarygodnego partnera spotecznosci lokalnych, wykazujgcego sie odpowiedzialno$cig za srodowisko
naturalne. W ramach produktu mieszkaniowego Grupa planuje rowniez rozszerzenie i wyrazniejsze
wyrdznienie swoich produktéw w zakresie ekologii, funkcjonalno$ci, nowoczesnosci i przyjaznego
otoczenia,

- nawigzanie wspdtpracy z wybranym partnerem w ramach JV w obszarze magazynowym na bazie
posiadanego gruntu w Malinie i czeSciowa dezinwestycja tej nieruchomosci.

W ramach Strategii przyjete zostaty rowniez cele Zarzadu Spotki na rok 2021:

— sprzedaz umowami deweloperskimi i przedwstepnymi 1.750-1.850 lokali,

— przekazanie 1.800-1.900 lokali,

— wprowadzenie do oferty 1.500-1.700 lokali,

— sprzedaz budynku Wola Retro (przetom 2021r. i 2022r.),

— przygotowanie do sprzedazy budynku Sky Tower,

— rozpoczecie realizacji pierwszego projektu mieszkan w segmencie najmu instytucjonalnego (PRS).
W segmencie komercyjnym Grupa zrealizowata zatozenia dotyczace strategii przygotowujac
dezinwestycje aktywdéw komercyjnych, w tym podpisano umowe przedwstepng sprzedazy budynku Sky
Tower, ktdra finalnie przetozyta sie na sprzedaz tego aktywa w marcu 2022 roku. Ponadto zrealizowane
zostaty zatozenia w segmencie mieszkaniowym.



W ocenie Rady Nadzorczej Develia S.A. podjete przez Spotke w 2021 roku dziatania przyczynity sie
zardwno do utrzymania stabilnej sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej w roku 2021 jak i dalszego
rozwoju Grupy i umacniania jej pozycji rynkowe;.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia strategie biznesowg i cele Spdtki ustalone przez Zarzad:
rozszerzanie dziatalnosci w kluczowych miastach Polski (Warszawa, Wroctaw, Krakow, Gdarisk) poprzez
odpowiednie uruchamianie inwestycji z istniejacego portfela jak i przez nowe akwizycje nieruchomosci,
dywersyfikujac w ten sposéb oferte produktowa ze wzgledu na lokalizacje i standard.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnos¢ Spdtki w roku 2021 oraz prace Zarzadu Spotki, ktdry
realizowat przyjete plany. Rada Nadzorcza ocenia, ze Spotka jest zarzadzana prawidtowo i skutecznie.

Il.  Ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem, compliance oraz
funkcji audytu wewnetrznego

W Spdtce funkcjonujg systemy kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem oraz nadzoru zgodno$ci
dziatalnosci z prawem (compliance), ktore sg odpowiednie wzgledem wielko$ci Spotki oraz rodzaju i skali
prowadzonej dziatalnoSci, za ktorych dziatanie odpowiada Zarzad Spotki. W Spétce wyodrebniona jest
jednostka odpowiedzialna za zadania dotyczace systemu audytu wewnetrznego wraz z audytorem
wewnetrznym oraz powotana jest osoba, bedaca odpowiedzialng za funkcje nadzoru zgodnosci
dziatalnosci z prawem (compliance), co jest uzasadnione z uwagi na rozmiar Spotki.

W Spotce funkcjonuje wyodrebniona komoérka audytu wewnetrznego wraz z audytorem wewnetrznym,
ktory wykonuje obowigzki audytu wewnetrznego i ktory realizuje audyt poszczegolnych komorek
organizacyjnych i proceséw w Spdice, zgodnie z planem audytu przyjetym przez Rade Nadzorcza.

Komitet Audytu we wspotpracy z audytorem wewnetrznym stworzyt karte audytu wewnetrznego oraz
corocznie ustala plan pracy audytu wewnetrznego, rekomendujac jego przyjecie przez Rade Nadzorczg
Spdtki. Jako gtdwne cele audytu wewnetrznego okreSlone zostaty badanie i oceny adekwatnosci,
skutecznosci i efektywno$ci systemu zarzadzania ryzykiem biznesowym i systemu kontroli wewnetrznej
a w szczegolnosci:

- przeglad i ocene istniejgcych mechanizméw kontroli wewnetrznej oraz wiarygodno$ci i rzetelno$ci
informaciji zarzadczych, operacyjnych i finansowych,

- przeglad i ocene zgodnosci z przepisami prawa, politykami, planami i procedurami, okreslenie
brakow i stabosci istniejacych kontroli w celu proaktywnego rozwigzywania problemow i minimalizacii
wptywu na dziatania operacyjne Spotki i Grupy,

- ocene $rodkdw ochrony aktywdw Spdtki i Grupy,

- oceng dostosowania dziatan do przedstawionych wczesniej zalecen audytu lub kontroli.

Zarzadzanie ryzykiem w Develia S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej identyfikacii,
analizy i oceny czynnikdw ryzyka w roznych obszarach dziatania Spotki i Grupy. W trakcie identyfikowania
ryzyk ustalane sg odpowiednie procedury i procesy, ktdrych wprowadzanie ma na celu eliminacje, badz
ograniczenie ryzyka dla Spotki i Grupy.

Rada Nadzorcza nadzorowata dziatania Zarzadu w zakresie zarzadzania ryzykiem w Spdice. W ocenie
Rady Nadzorczej, wypracowane w Spotce systemy zarzadzania kluczowymi ryzykami tj. ryzykami
operacyjnymi, prawnymi oraz finansowymi funkcjonowaty wiasciwie.

W ocenie Rady Nadzorczej Zarzad Spotki wiasciwie zidentyfikowat ryzyka istotne dla Spétki i skutecznie
nimi zarzadzat w dynamicznie zmieniajagcym sie $rodowisku zewnetrznym. W roku 2021 Spotka
utrzymywata skuteczny i efektywny system nadzoru zgodno$ci dziatalnosci z prawem (compliance),
adekwatny do wielkoSci Spotki, rodzaju oraz skali prowadzonej dziatalnosci, oparty na powszechnie
obowigzujacych oraz dobrowolnie przyjetych przez kierownictwo jednostki regulacjach prawnych, ktére
sq istotne w zakresie dziatalnosci Grupy Kapitatowej Develia i dostosowane do jej profilu biznesowego.

W Spétce funkcjonuje system kontroli wewnetrznej, dziatajacy jako proces weryfikujacy odpowiadajacy
na pytanie dotyczace stosowania procedury i ich efektywnos$ci. Sam system kontroli wewnetrznej wsparty



jest niezaleznym audytem wewnetrznym, ktdry to — w formule narzedzia — moze zapewni¢ doskonalenie
kontroli wewnetrznej funkcjonujacej w Spétce, a uzupetnieniem powyzszego jest funkcja compliance
officer, gdzie wyznaczona osoba koordynuje nadzér nad przestrzeganiem obligatoryjnych oraz
dobrowolnie przyjetych regulacji prawnych. W Spdifce istniejg kompleksowe zasady postepowania
dotyczace stosowanych praktyk, konfliktu intereséw i zasad etycznych. Wdrozenie i monitorowanie jest
nadzorowane przez compliance officer, wspotpracujgcego m.in. z Audytorem Wewnetrznym. W ramach
kompleksowego podejécia do dziatania systemu kontroli wewnetrznej — majac na uwadze, iz nie ma
specjalnie w tym celu wydzielonej komérki organizacyjnej — cato$¢ dziatan oparta jest na mechanizmach
niezaleznego audytu wewnetrznego, compliance oraz systemie zarzadzania sprawozdaniami
finansowymi i controllingu.

W celu dokonania oceny systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji
audytu wewnetrznego Rada Nadzorcza sprawowata staty i systematyczny nadzor nad dziatalnoscig
Spotki, w szczegdinosci w oparciu o informacje i materiaty uzyskiwane od Zarzadu Spdtki, audytora
wewnetrznego, audytora zewnetrznego, compliance officer oraz kluczowych pracownikéw Spotki.
Zgodnie z zasadq 3.8. oraz 3.9. Rada Nadzorcza monitoruje skuteczno$¢ systemow i funkcji w oparciu
miedzy innymi o sprawozdania okresowo dostarczane jej bezpo$rednio przez osoby odpowiedzialne za
te funkcje oraz Zarzad spotki, w szczegdlnosci przy udziale Komitetu Audytu.

l1l.  Ocena stosowania przez spotke zasad tadu korporacyjnego oraz sposobu wypetniania przez
Spotke obowiazkow informacyjnych dotyczacych stosowania zasad fadu korporacyjnego,
okreslonych w regulaminie gietdy oraz przepisach dotyczacych informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych

Obowigzki informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego okreslone sg aktualnie w
Regulaminie Gietdy oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim. Zasady przekazywania raportéw biezacych dotyczacych stosowania zasad
szczegbtowych tadu korporacyjnego okresla Uchwata Zarzadu GPW nr 13/1834/2021 z dnia 29 marca
2021r. .

Zgodnie z Regulaminem Gietdy w przypadku, gdy okreslona zasada tadu korporacyjnego nie jest
stosowana w sposob trwaty lub jest naruszona incydentalnie przez emitenta, ma on obowigzek
opublikowania raportu w tej sprawie. Raport powinien zosta¢ opublikowany na oficjalnej stronie
internetowej emitenta oraz w trybie analogicznym do stosowanego do przekazywania raportow
biezacych. Zgodnie z trescig Uchwaty Zarzadu GPW nr 13/1834/2021 raporty dotyczace stosowania
szczegblowych zasad fadu korporacyjnego, o ktérych mowa w 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy sg
przekazywane za posrednictwem Elektronicznej Bazy Informacji (EBI). Rozporzadzenie Ministra
Finansow z dnia 29 marca 2018 roku precyzuje, jakie informacje powinny by¢ zawarte w o$wiadczeniu o
stosowaniu tadu korporacyjnego stanowigcym wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z dziatalno$ci emitenta
w raporcie rocznym spotki.

W roku 2021 Spotka stosowata zasady tadu korporacyjnego zgodnie z uchwalonymi przez Rade Gietdy
Uchwatg nr 26/1413/2015 z dnia 13.10.2015 — ,Dobrymi Praktykami Spdtek Notowanych na GPW 2016”,
obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30.06.2021 r., jak réwniez zgodnie z uchwalonymi przez
Rade Gietdy Uchwatg nr 13/1834/2021 z dnia 29 marca 2021 r.— ,Dobrymi Praktykami Spotek
Notowanych na GPW 2021, obowigzujacg od dnia 1 lipca 2021 r.

Od dnia 1 lipca 2021 r. Spotka zaczeta stosowac zasady Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW
2021, z wytgczeniem 10 nastepujacych zasad, ktorych Spotka nie stosowata w catym roku: 1.3.1.,1.3.2,,
14.,141.,142,15,21,22.,2116.,4.1.

Rada Nadzorcza uchwatg nr 25/2021 podjetq w dniu 30 lipca 2021r. zatwierdzita informacje na temat
stanu stosowania przez Spotke Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021, ktéra to informacja



zostata nastepnie opublikowana przez Zarzad Spdtki w raporcie EBI w dniu 30 lipca 2021r. oraz
zamieszczone przez Spotke w wyodrebnionej sekcji na stronie internetowej. Rada Nadzorcza ocenia
opublikowane przez Spotke informacje oraz wyjasnienia dotyczace stosowania Dobrych Praktyk jako
zgodne ze stanem faktycznym, spdjne ze sobg i wyczerpujace.

Rada Nadzorcza ocenia, ze Spotka prawidtowo wypetniata obowigzki informacyjne zwigzane ze
stosowaniem zasad tadu korporacyjnego, okreslone w przepisach prawnych wskazanych powyzej. Rada
Nadzorcza zapoznata sie z o$wiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego zamieszczonym w
Raporcie rocznym Develia S.A. i Grupy Kapitatowej w 2021 roku. Oswiadczenie to w sposob szczegdtowy
opisuje zagadnienia z zakresu tadu korporacyjnego i zawiera informacje wymagane przez
Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych
okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

W celu dokonania oceny stosowania przez spotke zasad tadu korporacyjnego oraz sposobu wypetniania
obowigzkéw informacyjnych dotyczacych ich stosowania okreslonych w Regulaminie Gietdy i przepisach
dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
warto$ciowych, Rada Nadzorcza sprawowata staty i systematyczny nadzor nad dziatalnoscig Spotki, w
oparciu o informacje i materiaty uzyskiwane od Zarzadu Spdtki, audytora wewnetrznego, compliance
officer oraz kluczowych pracownikéw Spotki.

IV. Ocena zasadnosci wydatkéw, o ktorych mowa w zasadzie 1.5 Dobrych Praktyk Spétek
Notowanych na GPW 2021 oraz informacja na temat stopnia realizacji polityki roznorodnosci
w odniesieniu do zarzadu i rady nadzorczej, w tym realizacji celow, o ktérych mowa w
zasadzie 2.1

Spdtka w roku obrotowym 2021 nie prowadzita na szerokg skale dziatalnosci sponsoringowej,
charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze, dlatego tez nie dysponuje szczegdtowg politykg w tym
zakresie. Spdtka podejmowata jednak w ramach spotecznej odpowiedzialno$ci biznesu rozmaite
dziatania, angazujgc sie w dziatalno$¢ charytatywna, wspierajac jedynie kilka akcji charytatywnych w tym
zakresie. Spotka prowadzita w 2021 roku dziatania o charakterze charytatywnym w zakresie wspierania
przedsiewzie¢ kulturalno-spotecznych oraz instytucji charytatywnych. Z uwagi na fakt, iz skala wydatkow
ponoszonych przez Spotke i jej grupe na wspieranie kultury, sportu, instytucji charytatywnych, mediow,
organizacji spotecznych, zwigzkéw zawodowych itp., nie jest znaczna z punktu widzenia sytuacii
finansowej Spdtki oraz w stosunku do pozostatych kosztéw ponoszonych przez Spdtke, wydatki te nie sg
wyodrebniane. W 2021 roku wydatki Spdtki i jej grupy na te cele wyniosty w sumie 49.796 zt. Rada
Nadzorcza, po dokonaniu analizy przedstawionego przez Spdtke szczegdtowego zestawienia wydatkow,
poniesionych na inne cele niz bezposrednio zwigzane z podstawowg dziatalno$cig, wskazujgcych
imienng_liste wszystkich beneficjentow i wysokosci Srodkéw, pozytywnie ocenia zasadnos¢ wydatkow
poniesionych przez Spétke na cele opisane powyzej oraz ich wysoko$¢ wskazujac, iz podejmowane
dziatania odpowiadajq rowniez spotecznej odpowiedzialnosci biznesu.

Spdtka nie posiada oficjalnego dokumentu dotyczacego polityki réznorodnosci wobec Zarzadu oraz Rady
Nadzorczej, przyjetego odpowiednio przez Rade Nadzorczg lub walne zgromadzenie, poniewaz Spétka
nie stosuje zasady 2.1 Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021. Spdtka aktualnie nie
zapewnia zroznicowania pod wzgledem pici w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej na poziomie nie nizszym
niz 30%. Wszelkie decyzje personalne podejmowane sg w Spdice na podstawie indywidulanych
kwalifikacji i umiejetno$ci poszczegolnych osob, bez wzgledu na ptec i wiek.



