DEVELIA

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ DEVELIA
W 1 POLROCZU 2023 ROKU

Wroctaw, 29 wrze$nia 2023 roku



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej Develia S.A. w | pdtroczu 2023 roku

SPIS TRESCI
ZASADY SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DEVELIA ... oviieiee ettt et e e e e eeaeeeessesssasesasenasenasnnes 3
l. PODSTAWOWE INFORMACUE O GRUPIE . .....cn ittt et ettt e et e e e e e e e e e e e eeen 3
IIl.  OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W | POLROCZU 2023 ROKU ....ovveevveeeeeean, 7

lll.  SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY W | POLROCZU 2023 ROKU ......... 17
IV. ZDARZENIA ISTOTNIE MAJACE LUB MOGACE MIEC WPLYW NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ
FINANSOWANIE DZIALALNOSCI GRUPY W | POLROCZU 2023 ROKU........cocvevieieceiveiiieereveie s, 19
V. ZDARZENIA JAKIE NASTAPILY PO DNIU 30 CZERWCA 2023 ROKU........oooiviiviiiniiiiiic i, 22
VI.  STANOWISKO ZARZADU DOTYCZACE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW ZA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW ZAPREZENTOWANYCH

W RAPORCIE POLROCZNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW PROGNOZOWANYCH.........cveveivirrrcrrnne, 24
VI, SPRAWY SADOWE ......coiiiiiiiii i 25
VIIl. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE

PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU ......oovviviiiiiiininn, 25

IX. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACJE,
KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENTA.............. 25
X.  INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB
WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JEZELI POJEDYNCZO LUB LACZNIE SA ONE

ISTOTNE | ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE ......vveveveeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 25
Xl.  INFORMACJE O UDZIELONYCH PORECZENIACH | GWARANCJACH PRZEZ EMITENTA | PRZEZ

SPOLKI GRUPY ...ttt ettt ettt es et ee et et es et es et et e e eaete et aseet et ese et ereees et et ane et ereeeereeereaens 26
XIl. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW RYZYKA ISTOTNYCH DLA DZIALALNOSCI GRUPY .......c.c........ 26
XU PODSUMOWANIE ...ttt ettt ettt ettt et ettt eeeses et et et es et et et et eseseeeee et et eseneeeenesereneeneneens 32
XIV. OSWIADCZENIE ZARZADU ..ottt ettt ettt ettt eee s seet et sss st es sttt es s s ssesesesenes 32



ZASADY SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DEVELIA

Grupa Kapitalowa Develia, w ktorej podmiotem dominujacym jest spdtka Develia S.A., zobowigzana jest
sporzadza¢ skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unie Europejska.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia, w ktérej podmiotem
dominujacym jest spotka Develia S.A., za okres sprawozdawczy od 01.01.2023 do 30.06.2023 roku zostato
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (,MSSF”) w ksztatcie
zatwierdzonym przez UE, majgacymi zastosowanie do $rédrocznej sprawozdawczosci finansowe;.

Informacje o zasadach zastosowanych przy sporzadzeniu $érédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy zostaty rowniez przedstawione w nocie 7-9 do zataczonego $rddrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zmiany stosowanych przez Grupe Kapitatowg Develia zasad rachunkowosci i ich wptyw na polityke rachunkowo$ci
Grupy oraz na sposdb prezentacji danych zostaty przedstawione w nocie 6-8 do zatgczonego pétrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE

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

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

Spditce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz NIP 899-25-62-750.
Kapitat zaktadowy Develia S.A. wynosi 447.558.311 PLN (w petni opfacony).

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

e PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingdw finansowych
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotek zaleznych jest prowadzenie inwestycji budowlanych
na nalezacych do tych spdtek gruntach w celu ich pozniejszego wynajmu lub sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych.

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

Skfad Grupy Kapitatowej Develia na dzien 30 czerwca 2023 r. przedstawiat sie nastepujaco:

Efektywny udziat Emitenta

Wysokosé
kapitatu na
Nazwa spotki dzien 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
30.06.2023 . Udziat w kapitale Udziat w kapitale
wzt*
Arkady Wroctawskie S.A. 113.700.000 100% 100%
Develia Wroctaw S.A. 23.100.000 100% 100%
Develia Warszawa Sp. z 0.0. 33.003.000 100% 100%
o o 0 o
Krakow Zielony Zlocien Sp. z 0.0. 13.530.000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
0, & H 0, & H
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 5.000 1004’ (bfazpo§redn|o 100./° (bgzpogrednlo
i posrednio) i posrednio)
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LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 88.800.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 4.000.000 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. 4.700.000 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. 10.300.000 100% 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. 41.000.000 100% 100%
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 24.800.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 305.000 100% 100%
4resident Sp. z 0.0. 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. 10.000 100% (posrednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. 10.000 100% (posrednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. 10.000 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. 10.000 100% (posrednio) 100% (posrednio)
0 —— 0 s
LC Corp Invest XVII Sp. 2 0.0. Projekt 20 Sp. k. 85.910.000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. 10.000 100% (posrednio) 100% (posrednio)
0 —— 0 s
LC Corp Invest XVII Sp. 2 0.0. Projekt 22 Sp. k.~ 42.710.000 100% (bezpoSrednio 100% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
0 —— 0 s
LC Corp Invest XV Sp. 2 0.0. Investments SKA.  91.905.080 100% (bezpoSrednio 100% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. 1.339.000 100% 100%
0 —— 0 s
LC Corp Service S.A. 1133.165,00 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
Flatte Sp. z 0.0. 17.000 76,47% bezposrednio 76,47% bezposrednio
Flatte Management Sp. z 0.0. 10.000 76,47% (posrednio)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. 50.000 80% bezposrednio 80% bezposrednio
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. 50.000 80% bezposrednio 80% bezpoérednio
Projekt Lizborska Sp. z 0.0. 50.000 80% bezposrednio 80% bezposrednio
0 A 0 —
Projekt Ciszewskiego Sp. 2 0.0. Sp. k. 10.288.737 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
0 A 0 —
Projekt My&liborska Sp. 2 0.0. Sp. k. 3.061.972 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
0 — 0 o
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp. k. 56.957.133 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. 50.000 80% bezposrednio 80% bezposrednio
Malin Development 1 sp. z 0.0. 5.000 25% bezposrednio

Spdtki zalezne konsolidowane sg metodg peing, za$ spotki wspdizalezne wyceniane sg metodg praw wiasnosci.

1. Wazniejsze zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w | pétroczu 2023 roku

a) W dniu 20 stycznia 2023 r. zgodnie z umowag inwestycyjng z dnia 24 pazdziernika 2022 r. Develia S.A.
nabyta od Hillwood Malin Development Logistics, LLC z siedzibg w USA, 25% udziatéw o facznej warto$ci
1.250 zt spotki Malin Development 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o kapitale zaktadowym 5.000 zt.

b) W dniu 13 kwietnia 2023 r. wspolnicy spotki Projekt Lizboriska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie
umowy spotki i obnizeniu wktadéw wniesionych przez obydwu wspélnikdw to jest: (1) Develia S.A. z kwoty
45.490.834 zt do kwoty 38.898.544 zt tj. o kwote 6.592.290 zt (2) Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z
kwoty 11.466.249 zt do kwoty 9.804.621 zt, tj. o kwote 1.661.628 zt
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c) W dniu 20 kwietnia 2023 r. zostata zarejestrowana w KRS spétka Flatte Management Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, z kapitatem zaktadowym w wysokos$ci 5.000 zt, zawigzana na mocy umowy spétki z dnia
18 kwietnia 2023 r., ktorej jedynym wspolnikiem jest spotka zalezna od Emitenta — Flatte Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie.

d) W dniu 25 maja 2023 r. na mocy zmiany umowy spotki Flatte sp. z 0.0. podwyzszony zostat kapitat tej
spotki przez jej wspdlnikdw z kwoty 12.500 zt do kwoty 17.000 zt przy czym Develia S.A. objeta 70 udziatéw
0 facznej wartosci nominalnej 3.500 zt w zamian za wkfad pieniezny w kwocie 836.216 z}, wkiad
niepieniezny w postaci praw wiasnosci intelektualnej o warto$ci 79.000 EUR (co stanowito rownowarto$¢
353.943,70 zt) oraz o wartoSci 663.784 zt, a The Heart S.A. objeta 20 udziatow o tacznej wartoSci
nominalnej 1.000 zt w zamian za wktad pieniezny w kwocie 500.000 zt. W wyniku tego podwyzszenia
Develia S.A. posiada 76% udziatow w kapitale zaktadowym spotki Flatte sp. z 0.0.

e) W dniu 30 maja 2023 r. wspolinicy spotki Projekt Mysliborska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie
umowy spotki i podwyzszeniu wktadow wniesionych przez obydwu komandytariuszy to jest: (1) Develia
S.A. z kwoty 2.961.532,88 zt do kwoty 3.148.124,84 zt {j. o kwote 186.591,96 zt (2) Grupo Lar Holding
Polonia sp. z 0.0. z kwoty 740.382,72 zt do kwoty 786.837,51 #, . o kwote 46.454,79 zt oraz
podwyzszenia wktadu wniesionego przez komplementariusza Projekt Mysliborska sp. z 0.0. z kwoty 56,40
zt do kwoty 58,73 t. o kwote 2,33 zt.

f)  Wdniu 21 czerwca 2023 r. wspolinicy spotki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. podjeli uchwate
0 zmianie umowy spotki i obnizeniu wktadu wniesionego przez komandytariusza Develia S.A. z kwoty
85.909.900 zt do kwoty 15.909.900 zt tj. o kwote 70.000.000 zt

g)  Wdniu21 czerwca 2023 r. wspdlnicy spdtki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp.k. podjeli uchwate
0 zmianie umowy spotki i obnizeniu wktadu wniesionego przez komandytariusza Develia S.A. z kwoty
42.709.900 zt do kwoty 709.900 zt tj. o kwote 42.000.000 zt

h) W dniu 30 czerwca 2023 r. Krakow Zielony Ziocier sp. z 0.0. dokonata sprzedazy na rzecz LC Corp

Service S.A. ogdtu praw i obowigzkéw komandytariusza spétki LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 2 sp.
k.

i) Wdniu 30 czerwca 2023 r. LC Corp Invest X sp. z 0.0. dokonata sprzedazy na rzecz LC Corp Service S.A.
ogbtu praw i obowigzkéw komandytariusza spétki LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 4 sp. k.

i) W dniu 30 czerwca 2023 r. LC Corp Invest XIl sp. z 0.0. dokonata sprzedazy na rzecz LC Corp Service
S.A. og6tu praw i obowigzkéw komandytariusza spétki LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 8 sp. k.

k) W dniu 30 czerwca 2023 r. na mocy zmiany umowy spotki Flatte Management sp. z 0.0. podwyzszony
zostat kapitat tej spdtki przez jej wspdlnikdw z kwoty 5.000 zt do kwoty 10.000 zt, a wszystkie udziaty (100)
objat jedyny wspdlnik Flatte sp. z 0.0. w zamian za wkfad pieniezny w kwocie 60.000 zt,

Poza wyzej opisanymi w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 roku nie nastapity istotne zmiany w
sktadzie Grupy.

2. Przedmiot dziatalnosci

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

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku Emitent oraz Grupa realizowaty strategie zgodng
z podstawowym rodzajem dziatalnosci {j. dziatalno$¢ inwestycyjna.

3. Kapitat akcyjny Emitenta
3.1. Struktura wlasnosci znacznych pakietow akcji emitenta

Kapitat zaktadowy Develia S.A. na dziefh 30 czerwca 2023 roku wynosit 447.558.311 zt i dzielit sie na 447.558.311
akcji zwyktych na okaziciela, o wartoci nominalnej 1 zt kazda, uprawniajacych do wykonywania jednego gtosu z
kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu.

Struktura wiasnosci znacznych pakietow akcji na dzien sporzadzenia pdtrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za | pétrocze 2023 rok zgodnie z informacjami posiadanymi przez Emitenta.
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Liczba . . Udziat % gtosow
. . . . Udziat % w kapitale
Akcjonariusz posiadanych  Liczba gtosow na walnym
- zaktadowym .
akcji zgromadzeniu

Otwarty Fundusz Emerytalny PZU "Ztota

o 85.289.660 85.289.660 19,06 % 19,06%
Jesien
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 83.470.921 83.470.921 18,65 % 18.65%
Emerytalny
Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny 81.588.000 81.588.000 18,23% 18,23%
Generali Otwarty Fundusz Emerytalny " 45.927.819 45.927.819 10,26 % 10,26 %
PKO BP BANKOWY Otwarty Fundusz 24712198 24712198 5,52% 5,52%

Emerytalny

'w dniu 21 lipca 2023 r. nastapito zakoriczenie likwidacji NNLife Otwartego Funduszu Emerytalnego. W dacie zakoriczenia likwidacji
NNLife OFE nastapito przeniesienie jego aktywéw do Generali Otwartego Funduszu Emerytalnego

Struktura wtasnosci znacznych pakietdw akcji na dzien sporzadzenia sprawozdania za | kwartat 2023 r. zgodnie
z informacjami posiadanymi przez Emitenta:

Udziat % gtosow

. . o .
Akcjonariusz Liczba posia danych Liczba gloséw Udzial % w kapitale na walnym
akcji zakfadowym .
zgromadzeniu
Otwarty F””d“SZJEQ:g}.’ta'”V PZU"Zta 85.289.660 85.289.660 19,06 % 19,06%
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 83.470.921 83.470.921 18.65 % 18.65%
Emerytalny
Allianz Polska Otwarty Fundusz 81.588.202 81.588.202 18,23 % 18,23%
Emerytalny
NNLife Otwarty Fundusz Emerytalny,
NNLife Dobrowolny Fundusz Emerytalny,
Generali Otwarty Fundusz Emerytalny, 45.927.819 45.927.819 10,26 % 10,26 %
Generali Dobrowolny Fundusz
Emerytalny 2
PKO BP BANKOWY Otwarty Fundusz 24.712.198 24712198 5,52% 5,52%

Emerytalny

'w dniu 12.05.2023 r. nastapita zmiana udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw Emitenta powyzej 15% w wyniku likwidacji Drugiego Allianz
Polska Otwartego Funduszu Emerytalnego w drodze przeniesienia jego aktywéw do Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny
2w tym NNLife Otwarty Fundusz Emerytalny (dawniej MetLife OFE posiada 36 290 859 akcji, stanowiacych 8,11%)

Poza wyZzej opisanymi, w okresie od przekazania raportu za | kwartat 2023 r. do dnia sporzadzenia niniejszego
sprawozdania wedle najlepszej wiedzy Emitenta, nie zaszly istotne zmiany w strukturze wiasno$ci znacznych
pakietow akcji Emitenta.

3.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien publikacji raportu za | pétrocze 2023 roku, wraz ze wskazaniem zmian
w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego
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Stan posiadania Stan posiadania
akcji Emitenta na akcji Emitenta
Imig i nazwisko Funkcja w organie dzien 17.05.2023  Zmniejszenie Zwigkszenie na dzien
13.09.2023
Osoby nadzorujace
Jacek Osowski Przewodnlczqcy. Rady
Nadzorczej
Piotr Kaczmarek Cztonek Rady Nadzorczej
Robert Pietryszyn Czlonek Rady Nadzorczej
Piotr Pinior Czlonek Rady Nadzorczej
Piotr Borowiec Czlonek Rady Nadzorczej
Michat Hulbéj Czlonek Rady Nadzorczej
Filip Gorczyca Czlonek Rady Nadzorczej
Osoby zarzadzajace
Andrzej Oslizto Prezes Zarzadu
Pawet Ruszczak Wiceprezes Zarzadu 46.800 - - 46.800
Mariusz Potawski Wiceprezes Zarzadu

Il. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W | POLROCZU 2023 ROKU

W | pétroczu 2023 Develia S.A. prowadzita dziatalno$¢ deweloperskg w ramach segmentu mieszkaniowego, a
takze realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem wtascicielskim nad spotkami
zaleznymi i organizowata finansowanie ich dziatalnosci inwestycyjnej. Emitent prowadzit réwniez intensywng
dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntdw pod nowe inwestycie w Warszawie, Krakowie, Gdarisku i we
Wroctawiu a takze podejmowata dziatania zmierzajace do nabycia od Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu udziatow
polskich spétek Nexity prowadzacych dziatalnos¢ deweloperskg na terenie Polski. Emitent kontynuowat takze
dziatania zatozone w ,Strategii Develia na lata 2021-2025" zwigzane z dezinwestycjg portfela biurowego
i handlowego, kontynuowat dziatania w ramach partnerstw - projektdw JV - (projekty Mysliborska, Lizboriska i
Cieszewskiego z Grupo Lar Polonia Sp. z 0.0., projekt OpCo z The Heart S.A., projekt Malin z Hilwood Malin
Development Logistics, LLC z siedzibg w USA,). Spétki zalezne od Develia S.A. prowadzity dziatania na rynku
deweloperskim kontynuujac inwestycje lub przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz
zarzadzajac centrami biurowo-handlowo-ustugowymi Arkady Wroctawskie oraz centrum biurowo-ustugowym Wola
Retro (sprzedanym w dniu 27 kwietnia 2023 r.).

1.Podstawowe produkty towary i ustugi

Gtownym zrodtem przychodéw Grupy w pierwszym poroczu 2023 r. byta sprzedaz lokali mieszkalnych i
ustugowych, ktéra stanowita 95,0% wszystkich przychodéw. Przychody Grupy z ustug najmu nieruchomosci
komercyjnych stanowity 5,0%.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty dane za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. dotyczace
przychoddw i zyskéw poszczegdlnych segmentdw Grupy (w tys. ztotych):

Okres 6 miesiecy zakonczony ; iy Dziatalnos¢

Ustugi najmu di’;'::g'“e‘:xa holdingowa RAZEM
30 czerwca 2023 p (pozosta]a)
Przychody ze sprzedazy razem 19 331 398 755 1111 419197
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy
- Wynik segmentu 9343 140397 1111 150 851

2.Informacja o rynkach zbytu
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Spotka prowadzi dziatalno$¢ na rzecz spotek zaleznych oraz samodzielnie realizuje dziatalno$¢ deweloperska.
Dziatalno$¢ spdtki ogranicza sie do terytorium Polski

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

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2023 r. uzyskane przychody wynikaly z dziatalno$ci deweloperskiej
spotek z Grupy prowadzonej na rynku krajowym w poszczegdlnych miastach.

tacznie w okresie 6 miesigecy zakoriczonym 30 czerwca 2023 r. sprzedano 1184 mieszkan i lokali ustugowych
(umowy przedsprzedazy: po uwzglednieniu odstapien, bez uméw rezerwacyjnych) — co stanowito wzrost 0 23% w
stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego, a przekazano aktami notarialnymi 666 mieszkania i lokale
ustugowe — wzrost 0 223% w stosunku do okresu 6 miesiecy zakoriczonego 30 czerwca 2022 .

Grupa konsekwentnie realizuje strategie dywersyfikacji lokalizacji inwestycji i rozszerzania dziatalnosci na rynku
mieszkaniowym Warszawy, Wroctawia, Krakowa i Gdaniska, co przektada sie na strukture sprzedazy w 2023 r.

Ponizej tabela ilosci przedsprzedanych mieszkan/lokali w poszczegdinych miastach (umowy przedsprzedazy, po
uwzglednieniu odstapien, bez uméw rezerwacyjnych):

przedsprzedaz
miasto 2 kw. 2022 2 kw. 2023 | 01.01-30.06.2022 01.01-30.06.2023 01.01-31.08.2022 01.01-31.08.2023
Warszawa 67 164 180 330 202 479
Wroctaw 26 105 38 180 61 287
Krakéw 1M1 208 308 388 376 497
Gdansk 117 62 337 125 379 209
Lodz 0 0 0 0 0 0
Katowice 38 35 99 60 112 115
RAZEM DEV 359 574 962 1083 1130 1587
RAZEM JV 2 77 2 101 2 174
RAZEM NEXITY POLSKA* 0 0 0 0 0 56
RAZEM 361 651 964 1184 1132 1817
+80% +23% +61%
przekazania
miasto 2 kw. 2022 2 kw. 2023 | 01.01-30.06.2022 01.01-30.06.2023 01.01-31.08.2022  01.01-31.08.2023
Warszawa 13 88 73 99 74 139
Wroctaw 0 48 3 122 3 173
Krakow 7 9 108 149 108 159
Gdansk 0 69 21 191 22 211
Lodz 0 0 0 0 0 0
Katowice 0 1 1 105 57 110
RAZEM DEV 20 225 206 666 264 792
RAZEM JV 0 0 0 0 0 0
RAZEM NEXITY POLSKA* 0 0 0 0 0 1
RAZEM 20 225 206 666 264 793
+1025% +223% +200%

*przedsprzedaz i przekazania dla Nexity Polska od daty nabycia tj. 26.07.2023

Ponadto na dzier 30 czerwca 2023 r. w ofercie znajdowato sie 2527 mieszkan i lokali ustugowych (249 JV i 2278
DEV)

zrealizowane Z rozpoczetg budowq bez rozpoczetej budowy bank gruntow
oferta 16986 3887 344 7853
miasto sprzedane w ofercie sprzedane w ofercie sprzedane w ofercie | do wprowadzenia
Warszawa 6093 1 561 535 0 2584
Wroctaw 3860 23 149 379 1 76 1224
Krakow 3951 10 880 413 0 2307
Gdanisk 2504 24 292 318 2 265 1063
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Lodz 60 0 0 0 0
Katowice 440 20 146 214 0
RAZEM DEV 16 908 78 2028 1859 3 341
RAZEM JV 148 249 0 0

Ponizej opisano projekty Grupy zaréwno realizowane jak i w przygotowaniu wediug danych na dzieh 30 czerwca
2023 r.

3.Projekty deweloperskie zrealizowane

3.1. Projekty komercyjne

Termin Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia (m?)
budowy
Biurowo
Arkady Wroctawskie Wroctaw Krzyki handlowo- 2Q'2007 38 439
ustugowy
Wola Retro * Warszawa Wola Biurowo- 3Q12019 25601
ustugowy
Biurowo
Sky Tower * Wroctaw Krzyki handlowo- 1Q'2013 53 654
ustugowy
Wola Center * Warszawa Wola Biurowo- 3Q12013 33283
ustugowy
Retro Office House * Wroctaw Stare Miasto Biurowo - 1Q'2018 21914
ustugowy
Silesia Star * . Bogucice Biurowo - .
(Budynek A) Katowice Zawodzie ustugowy 4Q2014 14969
Silesia Star * ) Bogucice Biurowo - .
(Budynek B) Katowice Zawodzie ustugowy 3Q2016 14210

* nieruchomosci zabudowane budynkami Retro Office House we Wroctawiu oraz Silesia Star Budynek A i B w Katowicach zostaty sprzedane
przez spotki Grupy w 2019 r., Wola Center w Warszawie w 2020 r, Sky Tower we Wroctawiu w 2022r, Wola Retro w Warszawie w 2023

Ponizsza tabela przedstawia NOI" dla nieruchomosci komercyjnych Spétki w 2Q"2023 i w 2Q'2023 r. oraz
WALT

NOI dla nieruchomosci

komercyjnych (min Eur) IH'2022 1H'2023 WALT

Powierzchnia biurowa — 0,6

Arkady Wroclawside 0.70 138 Powierzchnia handlowa- 0,9

* ,NOI" - (z ang. ,Net Operating Income”) Dochdd operacyjny netto — oznacza dochdd brutto w okresie, pomniejszony o wydatki operacyjne,
ale bez uwzgledniania podatku dochodowego, kosztéw kredytu oraz aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
** WALT" - oznacza $redni wazony okres zawartych uméw najmu

Ponizsza tabela przedstawia wyceny obiektow komercyjnych wykonanych przez rzeczoznawcoéw lub Zarzad Spétki
na dzien 30 czerwca 2023 r.

275
400
7853
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30.06.2023
Nieruchomosé
Wycena
Arkady 42.013.000
Wroctawskie* EUR
. 81.940.000
Malin PLN

* podana warto$¢ uwzglednia nieruchomos$¢ nalezacq do Develia S.A. przy ul. Komandorskiej we Wroctawiu oraz oszacowany koszty
sprzedazy nieruchomosci

3.2. Projekty mieszkaniowe

Termin Liczba mieszkan i
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia -
lokali uzytkowych
budowy
Przy Promenadzie Warszawa  Praga-Poludnie  Mieszkania, 4Q'2010 730
(etapy I-1I) ustugi
Przy Promenadzie Warszawa  Praga-Poludnie  Mieszkania, 302016 202
(etap IV) ustugi
. Srodmiescie- Mieszkania, ,
Rezydencja Kaliska Warszawa Ochota ustugi 1Q2011 101
4Q'2012 114
3Q2014 229
Powstarcow 33 Zapbki Mieszkania, .
(etapy I-V) k/Warszawy ustugi 3Q2016 230
3Q2018 165
2Q'2019 123
4Q'2014 192
4Q'2015 112
1Q2018 157
4Q'2018 150
Na Woli Mieszkania, .
(etapy -IX) Warszawa Wola ustug 1Q'2019 147
2Q'2019 147
4Q'2019 301
3Q2020 177
3Q2021 305
Poborzanska Warszawa Targowek M'?;Eg?'a’ 2Q'2016 91
2Q'2016 140
3Q2017 217
Mata Praga Warszawa  Praga Potudnie Mleszkanla, 1Q2018 158
(etapy I-V) ustugi
1Q'2019 235
1Q'2022 43
4Q'2017 170
Korona Pragi . Mieszkania, ,
Warszawa  Praga Potudnie . 3Q'2018 171
(etapy I-111) ustugi
4Q'2018 173
2Q2017 159
Krzemowe Warszawa Mokotow Mieszkania 4Q'2017 244
(etapy I-11)
4Q'2018 130

10
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Maty Grochéw . Mieszkania, 1Q2021 105
Warszawa Grochdw .
(etapy I-11) ustugi 1Q2021 137
Rokokowa Residence Warszawa Bielany M|e§§rl;a;ma, 1Q'2021 29
Prestovia House Warszawa Praga Pétnoc Mieszkania 4Q'2022 162
Aleje Praskie Warszawa  Praga Poludnie  eszkania, 2012023 143
(etap 1) ustugi
3Q2012 176
Maestro . . . .
(etapy -1l Wroctaw Krzyki-Jagodno Mieszkania 3Q'2013 160
3Q2017 125
2Q2013 72
Potokowa Wroclaw Maslice Mieszkania 302013 42
(etapy I-1I) domy
2Q2014 73
3Q2013 173
3Q2014 179
i 4Q2015 187
Graniczna Wroctaw Fabryczna Mieszkania
(etapy I-VI) 2Q12016 125
4Q'2016 168
3Q2017 168
Domy w
Nowalia Wroctaw Klecina zabudowie 1Q2014 44
szeregowej
Brzeska 5 Wroclaw Krzyki Mieszkania, 4Q12014 167
ustugi
i 3Q2014 73
Stablowicka 77 Wroctaw Fabryczna Mieszkania
(etapy I-I1) 1Q12015 60
Dolina Piastow Wroctaw Fabryczna Mieszkania 2Q2016 176
Nowa Teczowa Wroctaw Stare Miasto M'issﬁtg?'a‘ 1Q2018 212
Sottysowicka Wroctaw Sottysowice Mieszkania 1Q2018 165
i i 1Q2019 164
Migdzy Parkami Wroctaw Klecina Mieszkania
(etapy I-I1) 3Q2022 202
Mate Wojszyce Wroctaw Wojszyce Mieszkania 2Q'2020 63
Nowa Ractawicka Wroctaw Krzyki Mieszkania 2Q'2021 231
Kamienna Mieszkania, 3Q2021 253
Wroctaw Huby .
(etapy I-I) ustugi 3Q2021 186
Kaskady Rozanki Wroctaw Rézanka M'T;Eg?'a' 402022 132
Mist House Wroctaw Krzyki Mieszkania 1Q'2023 46

11
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Mieszkania,

Reja 55 Wroclaw Ofbin o 202023 61
4Q2011 120
402012 164
302014 42
4Q2015 120
202017 108
402018 108
(se'fa”peyclz_’;(‘il:\)"iasmko Krakow DezanoV Mieszkania 112019 108
302020 108
1012021 102
302021 123
102022 102
302022 108
402022 108
Okulickiego 59 Krakow  Mistrzejowice Mif;ﬁ;?ia' 402012 146
202015 164
402015 149
gé‘;f‘)gf’l[f/‘;‘:ka Krakow ~ Srodmiescie Mif;ﬁ;?ia' 102016 85
1Q2017 242
402022 o4
202017 150
102018 130
402018 264
&?2;?'{_‘3“33“ Krakow Cayzyny Mieszkania 402019 151
102020 103
402022 270
402022 224
5 Dzielnica Krakow Krowodrza Mieszkania, 1Q2017 190
(etapy I-11) ustugi 3Q2017 113
(F;réyp'\l")og”s"iej Krakow é;ﬁ?ﬁy Mieszkania 202021 65
402012 72
(F;ré );)frlil\)/r)nej Gdansk tostowice Mieussz{tginia, 22'22:: 4212
302016 32
1Q2018 65
402018 65
202019 65
Swigtokrzyska Park Gdansk tostowice Mieszkania 12019 %
(etapy I-VI) 3Q'2020 108
402020 54
302021 54
402021 54

12
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Przy Alejach
(etapy I-111)

Bastion Watowa
(etapy I-IV)

Osiedle Latarnikow
(etapy I-1)

Baltea Apartments

Szmaragdowy Park
(etap 1)

Marinus

Debowa Ostoja
(etap 1)

Pustynna 43
(etap 1)

Ceglana Park
(etapy I-1I)

Total (30.06.2023)

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Gdarisk

Gdansk

Gdarisk

todz

todz

Katowice

Zaspa

Srodmiescie

Letnica

Przymorze

Orunia Gérna -
Gdansk
Potudnie

Brzezno

Batuty

Goérna

Brynow

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Domy w

zabudowie
szeregowej

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

2Q2016
2Q2017
4Q2022
4Q2017
4Q2018
4Q2020
4Q2020
4Q'2021
4Q2022

4Q2022

4Q'2022

1Q2023

3Q2011

4Q2012

4Q2020
3Q2022
4Q2022

110
97
48

230

230

140

115

135

218

239

175

83

22

38

86

178
196

16 986

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Grupa nie przekazata 242 lokale z zakoriczonych inwestycji zaprezentowanych powyzej.

4.Projekty inwestycyjne w realizacji

4.1. Projekty mieszkaniowe

Nazwa projektu

Aleje Praskie
(etapy II, IV, VI)

Torunska Vita

Krakowska Vita

Cynamonowa Vita

Slezna Vita

Miasto

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Dzielnica

Praga Potudnie

Targowek

Wiochy

Lipa
Piotrowska

Krzyk

Ottaszyn

Segment

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

13

Planowany
termin
zakonczenia
budowy

4Q2023
3Q2024
4Q2023

3Q2023

3Q2025

4Q2023

4Q2024

1Q2025

Liczba mieszkan i
lokali uzytkowych

182
157
239

196

322

114

209

205
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Orawska Vita
(etap 1)
Stoneczne Miasteczko , Biezanow- . ) .
(etap XIV) Krakow Prokocim Mieszkania 4Q'2023 136
ki ; 3Q'2023 137
Przy Mogilskiej Krakow Pradnik Mieszkania
(etapy II-1T) Czerwony 3Q'2023 136
4Q'2023 139
Centralna Park i . Mieszkania, ,
(etapy VIIX) Krakéw Czyzyny ustugi 4Q'2023 154
4Q'2024 145
1Q'2024 126
Grzegbrzecka 77 i _ Mieszkania, ,
(etapy VI- VIl Krakéw Grzegorzki ustugi 3Q2024 92
4Q'2024 80
Bochenka, Mieszkania
Bochenka Vita Krakéw Podgorze o 4Q'2024 148
) Uustugi
Duchackie
: 4Q'2023 68
Via Flora Gdansk Chetm Mieszkania
(etapy I-II) 4Q12023 88
Osiedle Latarnikéw Gdarisk Letnica M|eszkan|a, 1Q'2024 159
(etap IIT) ustugi
Ujescisko Vita Gdansk Potudnie Mieszkania 1Q2024 184
Poludnie Vita Gdarisk Potudnie Mieszkania 402024 11
(etap 1)
2Q'2024 170
Ceglana Park ) , Mieszkania, ,
(etapy IV-VI) Katowice Brynow ustugi 2Q'2024 28
4Q'2024 162
Total (30.06.2023) 3887

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Grupa posiadata 2 176 lokali sprzedanych bedacych w realizacji.
Na dzieri 30 czerwca 2023 roku w realizacji byty 2 projekty w ramach JV o facznej liczbie lokali 397.

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

5.1. Projekty komercyjne

Planowany
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment term|.n
rozpoczecia
realizacji
Biurowo -
Kolejowa Wroctaw Stare Miasto  hotelowy / pobyt bank ziemi
czasowy

5.2. Projekty mieszkaniowe

Liczba mieszkan i

Nazwa projektu Miasto lokali uzytkowych
Trzcinowa Warszawa 161
Aleje Praskie Warszawa 890

14
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Aroniowa Warszawa 1448
Strzelecka Warszawa 48
Drwecka Warszawa 37
Reszelska Wroctaw 84
Orawska Vita Wroctaw 410
Elh;lztliii;via Reidence Wroclaw i
Krzemieniecka Wroctaw 37
Ogrody Wojszyce Wroctaw 114
Legnicka Wroctaw 305
Tadeusza Brzozy Wroctaw 351
Stoneczne Miasteczko Krakéw 188
Centralna Park Krakow 2119
Szmaragdowy Park Gdansk 41
Potudnie Vita Gdarisk 681
Przemyska Vita Gdansk 402
Zamojska Vita Gdansk 89
Niepotomicka Gdansk 117
Ceglana Park Katowice 400
Pustynna 43 todz 114
Debowa Ostoja todz 161
Total (30.06.2023) 8197

Lokale wprowadzone do oferty z nierozpoczeta budowa

Ogrody Wojszyce Wroctaw -7

15
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Potudnie Vita (etap Il) Gdansk -121
Przemyska Vita Gdarisk 146
(etap 1)

Total (30.06.2023) 7853
(*) projekt Malin nie uwzgledniony na 30.06.2023 w kalkulacji banku
gruntéw

6.Uzaleznienie Grupy od dostawcow i odbiorcow

o  Odbiorcy ustug
W I pétroczu 2023 r. spotki Grupy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byly uzaleznione od
zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami Grupy sg gtéwnie osoby fizyczne, nalezace do szeroko
rozumianej grupy konsumenckiej.

*  Dostawcy ustug
W | pétroczu 2023 spotki Grupy nie byty uzaleznione od szczegdinych dostawcdw — ustugi budowlane oferowane
s przez wiele firm konkurujgcych na rozwinigtym rynku budowlanym w Polsce i spotki Grupy korzystajg z ustug
réznych firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Grupa kontraktuje prace
budowlane wytaniajac wykonawcéw w drodze przetargdw, wybierajac najkorzystniejszg oferte. Inwestycje Grupy
sq realizowane gtéwnie w systemie generalnego wykonawstwa.

7. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

1) W dniu 4 lutego 2022 r. Emitent oraz spdtka zalezna od Emitenta — Arkady Wroctawskie S.A. zawarly z
miedzynarodowym podmiotem inwestujgcym w nieruchomo$ci komercyjne list intencyjny w sprawie
potencjalnej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wiasno$ci nieruchomos$ci gruntowych
polozonych we Wroctawiu w kwartale ul. Powstaricéw SI., ul. Swobodnej, ul. Komandorskiej oraz ul.
Nasypowej zabudowanych m.in. budynkiem wielofunkcyjnym Arkady Wroctawskie. Wraz z podpisaniem listu
intencyjnego, Emitent, AW i kupujacy rozpoczeli negocjacje warunkéw sprzedazy Nieruchomosci. W liScie
intencyjnym strony ustality orientacyjng taczng cene sprzedazy Nieruchomosci na 210,000,000.00 PLN.
Podpisanie umowy przyrzecznej zaplanowano na date nie pdzniejszg niz 30 wrzesnia 2022r. przy czym
wobec przedtuzajacych sie negocjacji data zawarcia umowy przedwstepnej przesunieta zostata na IV kwartat
2023 roku. Pozostate warunki listu intencyjnego, w tym odnoszace sie do warunkdw realizacji transakgji, nie
odbiegajg od postanowier powszechnie stosowanych dla tego typu dokumentéw.

2) W dniu 14 marca 2023 roku pomiedzy Emitentem a mBank S.A. zostat zawarty aneks do umowy programowe;j
z dnia 2 pazdziernika 2018 roku (z p6zn. zmianami) ("Umowa Programowa"), na podstawie ktorego
podwyzszona zostata kwota programu wielokrotnych emisji obligacji ustanowionego na podstawie Umowy
Programowej z kwoty 400.000.000,00 PLN do kwoty 600.000.000,00 PLN (,Program Emisji”). Na mocy
opisanego wyzej aneksu do Umowy Programowej przystapito Biuro Maklerskie mBank S.A. jako dodatkowy
dealer oprocz mBank S.A. Zawarcie aneksu do Umowy Programowej dostosowuje réwniez Umowe
Programowa oraz dokumentacje Programu Emisji do zmienionych przepiséw prawa majacych zastosowanie
do emisji Obligacji dokonywanych na jego podstawie. Obligacje emitowane w ramach zmienionego Programu
Emisji bedg proponowane do nabycia zgodnie z art. 33 pkt 1 lub 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach.

3) W dniu 27 kwietnia 2023 r. w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 26 stycznia 2023
r., spotka zalezna od Emitenta — LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. (,P22"), dziatajaca jako
sprzedajacy zawarta z WR Office Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako kupujacym (,Kupujacy”) — spdtka
zalezng od funduszu nieruchomo$ci zarzadzanego przez Adventum Fund Management Ltd. z siedzibg
w Budapeszcie przyrzeczong umowe sprzedazy (,Umowa Sprzedazy”) prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Skierniewickiej i Siedmiogrodzkiej, wraz z prawem wiasnosci
budynkéw i budowli, sktadajacych sie na kompleks biurowy Wola Retro (,Nieruchomo$¢’) oraz prawa
wiasnosci materialnych i niematerialnych skfadnikéw zwigzanych z Nieruchomoscia.

Laczna cena transakcji wyniosta 69.285.918,82 EUR netto (powiekszona o odpowiedni podatek VAT) i
uwzglednia elementy zmienne, o ktoérych Emitent informowat w raporcie biezacym nr 5/2023 z dnia 26 stycznia
2023 r. (,Cena"). Cena zostata zaptacona w cato$ci w dniu zawarcia Umowy Sprzedazy. Ustalona Cena
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zawiera juz w sobie potracenia o: (i) warto$¢ netto kontrybucji dla najemcoéw na wykonanie prac
wykonczeniowych lub pokrycie kosztdw prac wykoniczeniowych zgodnie z umowami najmu zawartymi na
dzien zawarcia Umowy Sprzedazy, (ii) warto$¢ netto niezaptaconych rabatéw czynszowych udzielonych w
zwigzku z umowami najmu zawartymi na dzien zawarcia Umowy Sprzedazy oraz (iii) wartos¢ kosztow
powigzanych z ustaleniami wynikajgcymi z badania due diligence. W Umowie Sprzedazy Strony ztozyty sobie
wzajemnie standardowe o$wiadczenia i zapewnienia, a P22 zwolnita i zabezpieczyta Kupujacego przed
odpowiedzialno$cig na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach. Pozostate warunki
Umowy Sprzedazy nie odbiegajg od postanowiern powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

W ramach transakcji zawarto umowe gwarancji czynszowych (,Umowa Gwarancji Czynszowych”).
Podstawowe postanowienia Umowy Gwarancji Czynszowych przewiduja gwarancje na rzecz Kupujacego
pokrycia przez P22 kosztéw prac wykonczeniowych w niewynajetych lokalach do kwoty bedacej iloczynem
liczby metréw kwadratowych wynajmowanego lokalu i kwoty 600 EUR (za wyjatkiem jednej powierzchni, gdzie
zastosowanie bedzie miata kwota 819,15 EUR za metr kwadratowy) oraz gwarancje na rzecz Kupujacego
przez P22 okreslonego dochodu operacyjnego netto z tytutu najmu Nieruchomoéci. Okres gwaranciji zgodnie
z Umowg Gwarancji Czynszowej to 3 lata (nie dtuzej niz do 30 kwietnia 2026 r.) przy czym powyzsze koszty
bedg nalezne Kupujacemu o ile w okresie 3 lat od zawarcia Umowy Sprzedazy takie powierzchnie dla nowych
najemcow bedg wymagac¢ przygotowania.

Z uzyskanej ceny sprzedazy zostat sptacony w cato$ci tj. w tacznej kwocie 27.710.908,05 EUR kredyt
bankowy wynikajacy z umowy zawartej przez P22 z mBank SA z siedzibg w Warszawie z dnia 28.10.2020
r. z pézn.zm. o ktérej Emitent informowat raportem biezacym nr 58/2020 z dnia 28.10.2020 r.

W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomos$ci Wola Retro w Warszawie, Emitent udzielit kupujacemu WR
Office Sp. z 0.0. zabezpieczenia w postaci gwarancji korporacyjnej do kwoty 6.000.000 EUR na wykonanie
przez P22 zobowigzan wynikajgcych z umowy gwarancji czynszowych, przy czym gtdwng czesé
zabezpieczenia stanowi zaptacony z ceny sprzedazy depozyt w kwocie 4.000.000 EUR, zwalniany P22 w
trzech ratach w rocznych okresach niepodwyzszajacy limitu kwoty gwarancji korporacyjnej wskazanej w
poprzednim zdaniu. Okres gwarancji zgodnie z umowg gwarancji czynszowej to 3 lata (nie dtuzej niz do 30
kwietnia 2026 r.)

4) W dniu 1 czerwca 2023 r., Spétka, dziatajaca jako kupujacy zawarta z Nexity S.A., spétka akcyjna, zatozong i
istniejacq zgodnie z prawem francuskim, z siedzibg w Paryzu (,Sprzedajacy”) przedwstepng umowe
sprzedazy (,Umowa Przedwstepna®) dotyczaca nabycia przez Emitenta 100% udziatdbw w kapitale
zaktadowym 19 polskich spdtek z ograniczong odpowiedzialnoscig, zaleznych od Sprzedajacego
(»Transakcja”): (i) Nexity Polska sp. z 0.0., (i) Nexity Polska 303 sp. z 0.0., (iii) NP7 sp. z 0.0., (iv) NP 8 sp. z
0.0., (V) NP 9 sp. z0.0., (vi) NP 10 sp. z 0.0., (vii) NP 15 sp. z 0.0., (viii) NP 16 sp. z 0.0. (ix) NP 11 sp. z 0.0.,
(x) NP 12 sp. z 0.0., (xi) NP 14 sp. z 0.0., (xii) NP 17 sp. z 0.0., (xiii) NP 18 sp. z 0.0., (xiv) NP 19 sp. z 0.0.,
(xv) NP 20 sp. z 0.0., (xvi) NP 21 sp. z 0.0., (xvii) NP 22 sp. z 0.0., (xviii) NP 23 sp. z 0.0., oraz (xix) NP 24
sp. z 0.0., wszystkie z siedzibg w Warszawie (,Nabywane Spotki").

Strony ustality taczng cene sprzedazy udziatdbw Nabywanych Spétek na 100,0 min EUR (,Cena”), ktéra
uwzglednia dodatnig warto$¢ Dtugu Netto (Gotowka Netto) w wysokosci 42,0 min zt czyli okoto 9 min EUR.
Struktura transakcji zaktada, ze biezace przeptywy pieniezne oraz zyski wygenerowane w 2023 roku
przypadajg Emitentowi. W przypadku pojawienia sie niedozwolonych przeptywéw finansowych pomigdzy
Grupa Spdtek a Sprzedajacym i jego podmiotami powigzanymi w roku 2023, wycena bedzie pomniejszona o
warto$¢ takich przeptywow.

Zawarcie Umowy Przyrzeczonej powinno nastapi¢ do dnia 30 wrzesnia 2023 r. (,Umowa Przyrzeczona”).
Zawarcie Umowy Przyrzeczonej uzaleznione zostato od spetnienia warunku zawieszajacego w postaci
uzyskania zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na dokonanie koncentracji w ramach
Transakgiji.

W pétroczu 2023 spotki Grupy poza powyzej opisanymi nie zawieraty istotnych uméw, ktorych warto$¢ stanowitaby
co najmniej 10% kapitatow wtasnych Emitenta.

lll. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY W | POLROCZU 2023 ROKU

Stan na dzien

Stan na dzief 31 grudnia 2022

Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe 30 czerwca 2023

» (dane przeksztatcone)
tys. zt (,PLN”) tys. 2t (,PLN")
Aktywa trwate 354 378 340 377
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Aktywa obrotowe 2505 889 2 066 106
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 201705 534 898
Kapitat (fundusz) wiasny 1329 225 1427 372
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1732747 1514 009
Suma bilansowa 3061972 2941 381
Ousimeies  aotuzon
Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe 30 czerwea 2023 30 czerwca 2022
tys. 2t (dane przeksztatcone)
tys. zt
Przychody ze sprzedazy 419197 119 823
Zysk brutto ze sprzedazy 150 851 39 095
Zyski(strata) z dziatalno$ci operacyjnej 83 463 23 567
Zysk brutto 93 249 6572
Zysk netto 79 526 15114

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku Grupa osiggneta przychody ze sprzedazy w wysokosci 419 197 tys.
zt oraz zysk netto w wysokosci 79 526 tys. zt.
Gtéwne czynniki i zdarzenia majace znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy w okresie 6 miesiecy
zakonczonym dnia 30 czerwca 2023 roku to w szczegdlnoSci:
realizacja sprzedazy (przekazania) mieszkan i lokali ustugowych w inwestycjach deweloperskich - wzrost w

1.

2.

3.

stosunku do 2022 roku

spadek kursu EUR/PLN (4,4503) na dzieri 30 czerwca 2023 roku w stosunku do kursu EUR/PLN na 31 grudnia
2022 roku (4,6899) majacy wptyw na przeliczenie na PLN wartoSci nieruchomosci inwestycyjnych
wycenianych w EUR oraz kredytow w EUR finansujacych te nieruchomosci

Sprzedaz budynku Wola Retro z realizowana w kwietniu br.

Charakterystyka struktury aktywow i pasywéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnosci Grupy Kapitatowej

30 czerwca 2023 Struktura
wtys. zt %

Aktywa

A. Aktywa trwate 354 378 11,57%
1. Wartosci niematerialne 3369 0,11%
2. Rzeczowe aktywa trwate 6185 0,20%
3. Naleznosci dtugoterminowe 6779 0,22%
4. Inwestycje we wspolnych przedsigwzieciach wycenianych metoda praw wtasnosci 76 201 2,49%
5. Nieruchomo$ci inwestycyjne 132100 4,31%
6. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 987 0,03%
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 35402 1,16%
8.  Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych 93 355 3,05%
B. Aktywa obrotowe 2 505 889 81,84%
1. Zapasy 1665873 54,41%
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 81921 2,68%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 5297 0,17%
4. Aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych - 0,00%
5. Krotkoterminowe papiery wartosciowe 22 500 0,73%
6. Pozostate aktywa finansowe 66 042 2,16%
7. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 658 845 21,52%
8. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5411 0,18%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 201705 6,59%
Aktywa razem 3061972 100,00%
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Pasywa
A. Kapitat wiasny 1329 225 43,41%
I.  Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1328 346 43,38%
1. Kapitat podstawowy 447 558 14,62%
2. Pozostate kapitaty 801 233 26,17%
3. Zysk/(Strata) netto 79 555 2,60%
Il. Udzialy niekontrolujace 879 0,03%
B. Zobowiazania dlugoterminowe 368 697 12,04%
1. Dhugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 293 593 9,59%
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych - 0,00%
3. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 5677 0,19%
4. Rezerwy 30 934 1,01%
5. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz przychody przysztych okresow - 0,00%
6. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 38493 1,26%
C. Zobowiazania krotkoterminowe 1349790 44,08%
1. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji 235183 7,68%
2. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 344 0,01%
3. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 64 912 2,12%
4. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 396 468 12,95%
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 24999 0,82%
6. Rezerwy 10 309 0,34%
7. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow oraz przychody przysztych okresow 617 575 20,17%
D. Zobowigzania dotyczace aktywéw przeznaczonych do sprzedazy 14 260 0,47%
Pasywa razem 3061972 100,00%

IV. ZDARZENIA ISTOTNIE MAJACE LUB MOGACE'MIEC WPLYW NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ
FINANSOWANIE DZIALALNOSCI GRUPY W | POLROCZU 2023 ROKU

1. Umowy kredytu zawarte przez spétki Grupy

Aneks do umowy kredytu odnawialnego zaciagnietego przez Spétke w PKO Bank Polski S.A.

W dniu 1 marca 2023 r. Spdtka zawarta z bankiem Powszechna Kasa Oszczedno$ci BP S.A. aneks nr 5 do umowy
kredytu w rachunku biezacym z dnia 29 kwietnia 2021r. na mocy ktorego wydtuzono okres wykorzystania kredytu
do 28 kwietnia 2024 roku. W dniu 26 kwietnia 2023 roku Spotka zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 6, na mocy
ktdrego wydtuzono okres terminu ustanowienia hipoteki.

Aneks do umowy kredytu odnawialnego zaciagnietego przez Spétke w mBank S.A.

W dniu 1 lutego 2023 roku Spétka zawarta z mBank S.A. aneks nr 3, na mocy ktérego rozszerzono liste
zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 7 marca 2023 roku Spdtka zawarta aneks nr 4, na mocy ktérego zmieniono
liste zabezpieczen kredytu z zachowaniem maksymalnej mozliwej kwoty wykorzystania kredytu w wysokosci 50
min PLN. W dniu 3 kwietnia 2023 roku Spétka zawarta z mBank S.A. aneks nr 5, na mocy ktdrego zmieniono liste
zabezpieczen kredytu, a maksymalna mozliwa kwota wykorzystania kredytu wyniosta 45,7 min PLN. W dniu 18
maja 2023 roku Spdtka zawarta z mBank S.A. aneks nr 6, na mocy ktorego zmieniono liste zabezpieczen kredytu,
a maksymalna mozliwa kwota wykorzystania kredytu ponownie wynosi 50 min PLN.

Wypowiedzenie umowy kredytu zaciggnietego przez Spétke w Alior Bank S.A.

W dniu 31 maja 2023 r. Spdtka zlozyta w Alior Bank S.A., z zachowaniem 30-dniowego okresu, wypowiedzenie
umowy kredytu zawartej w dniu 23 grudnia 2022 roku do kwoty 79,83 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie
lub refinansowanie kosztdw zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Aleje Praskie
Etap Il Faza 6” w Warszawie. Z dniem 30 czerwca 2023 r. kredyt zostat wypowiedziany przez Spdtke w zwigzku
duzym zaawansowaniem procesu sprzedazy mieszkan.

Zawarcie umowy kredytu przez spétke LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A.

W dniu 22 czerwca 2023 roku spotka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. zawarta z Bankiem Ochrony
Srodowiska S.A. umowe kredytu do kwoty 48 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie
kosztéw zwigzanych z realizacjg przedsiewzigcia deweloperskiego pod nazwg ,Ceglana Park — etap VI (Budynek
B7) w Katowicach.

19



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej Develia S.A. w | pdtroczu 2023 roku

Poza powyzej opisanymi, w okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2023 roku nie zawarto nowych umow
kredytu ani ich zmian.

2
1)

3.

Uruchomienia i splaty kredytow przez spotki Grupy

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 roku spdtka Arkady Wroctawskie S.A. zgodnie z
harmonogramem nie dokonata sptat rat kredytu zaciggnietego w walucie EUR wobec Santander Bank Polska
S.A. Na dzieri 30 czerwca 2023 roku catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na zlote wyniosta 48.081 tys.
PLN.

W okresie 6 miesigcy zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku ({j. w dniu 27 kwietnia 2023 r.) sptacony zostat w
cato$ci kredyt bankowy wynikajacy z umowy zawartej przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. z
mBank S.A. z dnia 20 grudnia 2017 r. z p6zniejszymi zmianami, udzielony do maksymalinej kwoty 34.187 tys.
EUR z przeznaczeniem na cze$ciowe sfinansowanie inwestycji Wola Retro w Warszawie.

Wyplata dywidendy przez Emitenta

W dniu 27 czerwca 2023 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie wyptaty
dywidendy na nastepujacych zasadach:

a)
b

D

o O
—_— ==

Wysoko$¢ dywidendy: 179.023.324,40 zt

Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedna akcje: 0,40 zt

Liczba akcji objetych dywidenda;: 447.558.311 akcje

Dzien dywidendy: 14 lipca 2023 .

Termin wypfaty dywidendy: 21 lipca 2023 r. (kwota 107.413.994,64 zt) i 13 pazdziernika 2023 r. (kwota
71.609.329,76 zt

Zgodnie z postanowieniami powyzszej uchwaty w dniu 21 lipca 2023 r. Develia S.A. dokonata wyptaty pierwszej
czesci dywidendy w kwocie 107.413.994,64 zt.

4.
1)

2)

9)

Wyptata dywidend przez spotki zalezne w ktorej podziale uczestniczyt Emitent

W dniu 29 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Krakéw Zielony
Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata cze$¢ dywidendy za 2022 rok w wysokosci
9.825 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 29 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Krakdw Zielony
Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata cze$¢ dywidendy za lata ubiegte w wysoko$ci
3.204 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 1 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Krakow
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata cze$¢ dywidendy za lata ubiegte w
wysokosci 3.500 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 22 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spétki Krakow
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 21 czerwca maja 2023 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy
za 2023 rok w wysokosci 20.501 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 29 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow LC Corp Invest VII Sp.
2 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A w wysokoSci
45.000 tys. PLN.

W dniu 1 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikow LC Corp Invest VI
Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A w
wysokosci 1.943 tys. PLN.

W dniu 2 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp Invest XI
Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A w
wysokosci 3.289 tys. PLN.

W dniu 23 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest XI
Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A w
wysokosci 6.600 tys. PLN.

W dniu 29 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow LC Corp Invest XII Sp.
2 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A w wysoko$ci
4.000 tys. PLN.

10) W dniu 31 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp Invest XII Sp.

2 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A w wysoko$ci
3.380 tys. PLN.
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11) W dniu 13 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp Invest XII Sp.
Z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za lata ubiegte rok na rzecz Develia S.A w
wysokosci 58 tys. PLN.

12) W dniu 12 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw LC Corp Invest X
Sp. z 0.0. z dnia 31 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A w
wysokosci 3.500 tys. PLN.

13) W dniu 14 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest X
Sp. z 0.0. z dnia 31 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A w
wysokosci 5.130 tys. PLN.

14) W dniu 23 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest X
Sp. z 0.0. z dnia 31 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A w
wysokosci 10.965 tys. PLN.

15) W dniu 29 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Develia Warszawa
Sp. z 0.0. z dnia 29 czerwca 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S. A w
wysokosci 764 tys. PLN.

16) W dniu 30 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Develia Wroctaw Sp.
2 0.0. z dnia 25 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A w wysokosci
15.066 tys. PLN.

17) Na dzien 30 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow Spotki LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. z dnia 21 czerwca 2023 roku pozostaje do wyptaty udziat w zysku za
2022 rok w wysoko$ci 56.000 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

18) Na dzien 30 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw Spotki LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. z dnia 1 czerwca 2023 roku pozostaje do wyptaty dywidenda za 2022 rok w wysokosci
116 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

5. Emisja, wykup papierow wartosciowych

W dniu 14 marca 2023 r. Emitent dokonat nabycia w celu umorzenia 8.200 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych,
zdematerializowanych obligacji kuponowych serii LCC10230Z4 o kodzie ISIN PLO112300010, o warto$ci
nominalnej 1.000 zt kazda spo$rdd 70.000 sztuk obligacji wyemitowanych w dniu 7 pazdziernika 2020 r., ktérych
termin wykupu wskazany w warunkach emisji zostat ustalony na 6 pazdziernika 2023 r.

W dniu 14 marca 2023 roku pomiedzy Emitentem a mBank S.A. zostat zawarty aneks do umowy programowej z
dnia 2 pazdziernika 2018 roku (z pdzn. zmianami) ("Umowa Programowa"), na podstawie ktoérego podwyzszona
zostata kwota programu wielokrotnych emisji obligacji ustanowionego na podstawie Umowy Programowej z kwoty
400.000.000,00 PLN do kwoty 600.000.000,00 PLN (,Program Emisji"). Na mocy opisanego wyzej aneksu do
Umowy Programowej przystapito Biuro Maklerskie mBank S.A. jako dodatkowy dealer oprocz mBank S.A.
Zawarcie aneksu do Umowy Programowej dostosowuje réwniez Umowe Programowg oraz dokumentacje
Programu Emisji do zmienionych przepiséw prawa majacych zastosowanie do emisji Obligacji dokonywanych na
jego podstawie. Obligacje emitowane w ramach zmienionego Programu Emisji bedg proponowane do nabycia
zgodnie z art. 33 pkt 1 lub 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach.

W dniu 16 marca 2023 r. Emitent dokonat nabycia w celu umorzenia 29.690 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych,
zdematerializowanych obligacji kuponowych serii DVL100524 o kodzie ISIN PLO112300028, o wartosci nominalnej
1.000 zt kazda sposrod 150.000 sztuk obligacji wyemitowanych w dniu 11 maja 2021 r., ktérych termin wykupu
wskazany w warunkach emisji zostat ustalony na 11 maja 2024 .

W dniu 20 marca 2023 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie emisji 180.000 niezabezpieczonych obligacii
zwyktych na okaziciela serii DVL03260Z7, o warto$ci nominalnej 1.000 PLN kazda i maksymalnej facznej wartosci
nominalnej wynoszacej 180.000.000 PLN, emitowanych w ramach podpisanej z mBank S.A. oraz Biuro Maklerskie
mBank S.A. Umowy Programu Emisji Obligacji do tacznej kwoty (warto$ci nominalnej) wyemitowanych i
niewykupionych obligacji wynoszacej 600.000.000 PLN. W dniu 27 marca 2023 roku Spétka wyemitowata 180.000
sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej
180.000 tys. z datg wykupu na dzien 27 marca 2026 roku.

W dniu 27 marca 2023 r. Emitent dokonat emisji 180.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacji kuponowych
o wartosci 1 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 27 marca 2026 .

W dniu 22 maja 2023 roku Emitent w terminie zapadalno$ci dokonat wykupu niezabezpieczonych 4-letnich obligacji
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej obligacji na kwote 60.000 tys. PLN.
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W dniu 27 czerwca 2023 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie emisji 100.000 niezabezpieczonych obligacii
zwyktych na okaziciela serii DVL07260Z8, o warto$ci nominalnej 1.000 PLN kazda i maksymalnej facznej warto$ci
nominalnej wynoszacej 100.000.000 PLN, emitowanych w ramach podpisanej z mBank S.A. oraz Biuro Maklerskie
mBank S.A. Umowy Programu Emisji Obligacji do facznej kwoty (wartosci nominalnej) wyemitowanych i
niewykupionych obligacji wynoszacej 600.000.000 PLN.

Poza powyzej opisanymi w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku nie dokonywano innych emisji
ani wykupow obligacii.

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

W dniu 4 lutego 2022 r. Zarzad Spdki podjat decyzje o rozpoczeciu procesu przegladu opcji strategicznych
zwigzanych z dalszym dtugoterminowym rozwojem Spétki. Zarzad w dalszym ciggu zmierza w kierunku
zapewnienia mozliwie najlepszej pozycji Spotki na rynku deweloperskim oraz maksymalizacji wzrostu jej wartosci
dla wszystkich akcjonariuszy i interesariuszy Spotki. Dlatego tez proces przegladu opcji jest w dalszym ciggu
kontynuowany z naciskiem na budowanie dtugotrwatej wartosci spotki. W najblizszych miesigcach Zarzad Emitenta
zamierza skupi¢ sie nad sprawng integracjg biznesu ze spétkami Nexity w Polsce po zamknieciu transakcji nabycia
udziatow w dniu 26 lipca 2023 r., przygotowaniu biznes planu dla potaczonych dziatalno$ci, dalszej dezinwestycii
w segmencie komercyjnym oraz rozwoju segmentu PRS. Spdtka bedzie na biezaco informowac rynek o postepach
prac w tym zakresie i tym samym dalszych etapéw przegladu opciji.

V. ZDARZENIA JAKIE NASTAPILY PO DNIU 30 CZERWCA 2023 ROKU
1. Transakcja nabycia udziatéw w spotkach Nexity oraz zawarcie umowy kredytu

W dniu 26 lipca 2023 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej opisanej w pkt 1.7.5, Develia S.A. dziatajacy jako
kupujacy zawart z Nexity S.A., spotkq akcyjna, zatozong i istniejacq zgodnie z prawem francuskim, z siedzibg w
Paryzu (Sprzedajacy) przyrzeczong umowe sprzedazy dotyczacq nabycia przez Emitenta 100% udziatow w
kapitale zaktadowym 19 polskich spotek z ograniczong odpowiedzialno$cig, zaleznych od Nexity S.A.: Nexity
Polska sp. z 0.0., Nexity Polska 303 sp. z 0.0., NP7 sp. z 0.0., NP 8 sp. z 0.0, NP 9 sp. z0.0., NP 10 sp. z 0.0,,
NP 15 sp. z0.0., NP 16 sp. z0.0., NP 11 sp. z0.0., NP 12 sp. z 0.0., NP 14 sp. z 0.0., NP 17 sp. z 0.0., NP 18 sp.
20.0., NP 19 sp. z0.0., NP 20 sp. z 0.0., NP 21 sp. z 0.0., NP 22 sp. z 0.0., NP 23 sp. z0.0., NP 24 sp. z0.0. W
ramach Transakcji Emitent uzyskat rowniez dodatkowo kontrole nad 10 spétkami komandytowymi, w ktdrych
komandytariuszami i komplementariuszami sg Nabywane Spdtki, prowadzacymi dziatalno$¢ deweloperskq
w Polsce: NP 11 sp. z 0.0. sp. k., NP 12 sp. z 0.0. sp. k., NP 14 sp. z 0.0. sp. k., NP 18 sp. z 0.0. sp. k., NP 19 sp.
2 0.0. sp. k., NP 20 sp. z 0.0. sp. k., NP 21 sp. z 0.0. sp. k., NP 23 sp. z 0.0. sp. k., NP 8 sp. z 0.0. sp. k. NP 8
Bogucicka sp. z 0.0. sp. k. Wszystkie spotki majg siedzibe w Warszawie.

WyzZej wymieniona grupa spétek wedtug stanu na dzien 26 lipca 2023 roku posiadata potencjat inwestycyjny
obejmujacy:
i.  okoto 70tys m kw. PUM tj. 1,422 mieszkan na réznych etapach realizacji,
ii.  bank ziemi - projekty w przygotowaniu blisko 109 tys. m kw. PUM {j. okoto 2,100 jednostek,
ji. — wtym w ofercie 476 mieszkan.

Opisane inwestycje zlokalizowane sg na terenie Warszawy (okoto 66% catkowitego PUM), Krakowa (25%)
i Poznania (9%).

Liczba mieszkan, ktérych zakoriczenie budowy jest zaplanowane na 2023 i 2024 rok to odpowiednio 660 sztuk i
762 sztuki z czego sprzedane stanowig 95% (2023) i 58% (2024).

Dodatkowo nabywane spotki zabezpieczyty umowami przedwstepnymi grunty umozliwiajace realizacje okoto
109,500 m kw. PUM tj. blisko 2,300 jednostek.

taczna cena sprzedazy udziatdw Nabywanych Spotek wyniosta 100,0 min EUR. Cena zostata zaptacona w catoci
w dniu zawarcia Umowy przyrzeczone;.

Umowa przyrzeczona odwotujaca sie do umowy przedwstepnej zawiera standardowe dla tego typu transakcii
postanowienia dotyczace osSwiadczen i zapewnien sprzedajacego i Emitenta oraz zasady dotyczace
odpowiedzialnoci stron i zabezpieczenia ryzyk. W zwigzku z transakcjg, w celu zabezpieczenia odpowiedzialnoci
sprzedajacego za naruszenia oSwiadczen i zapewnien, Emitent uzyskat polise ubezpieczeniowg pokrywajacq
odpowiedzialno$¢ sprzedajacego z tytutu ztozonych o$wiadczen i zapewnien. Podstawg przekazania niniejszego
raportu jest istotnos¢ zdarzenia ze wzgledu na dziatalno$¢ Emitenta.

22



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej Develia S.A. w | pdtroczu 2023 roku

Umowa przyrzeczona odwotujgca sie do umowy przedwstepnej przewiduje typowe dla tego rodzaju transakcji
postanowienia w tym zakaz prowadzenia przez sprzedajacego dziatalnosci konkurencyjnej na terenie Polski po
zamknieciu transakcji, podlegajacy pewnym wyjatkom oraz ograniczeniom, w tym czasowym.

Emitent uzyskat ponadto polise ubezpieczeniowg pokrywajaca odpowiedzialnos¢ Sprzedajacego z tytutu ztozonych
o$wiadczen i zapewnien. Podstawa przekazania niniejszego raportu jest istotnos¢ zdarzenia ze wzgledu na
dziatalno$¢ Emitenta.

W dniu zamkniecia transakcji nastapity jednoczesnie zmiany w zarzadach spotek przejetych — rezygnacje z
zarzadow ztozyty osoby desygnowane do nich przez Nexity S.A. a w ich miejsce powofani zostali trzej cztonkowie
zarzadu desygnowani przez Emitenta (sktady zarzaddw pozostajg obecnie czteroosobowe).

Transakcje poprzedzita wydana 13 lipca 2023 roku przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurenciji i Konsumentow
(,UOKIK") bezwarunkowa zgoda na dokonanie koncentracji, polegajacej na przejeciu przez Emitenta 100%
udziatow w kapitale zaktadowym w/w spotek.

Przejecie kontroli nad w/w spotkami nastapito wraz z nabyciem udziatéw tj. 26 lipca 2023 r. Tym samym od tego
dnia Grupa Develia bedzie prezentowata wyniki w/w spotek w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W celu cze$ciowego sfinansowania w/w transakcji i zaptaty ceny sprzedazy, w dniu 14 lipca 2023 roku Emitent
zawart jako kredytobiorca, z mBank S.A. i Powszechng Kasg OszczednoSci Bankiem Polskim S.A. jako
organizatorami kredytu oraz, pierwotnymi kredytodawcami, mBank S.A. jako agentem kredytu oraz Powszechng
Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. jako agentem zabezpieczenia, umowe kredytu do kwoty 200.000.000
PLN. Kredyt na podstawie umowy kredytu zostat udzielony w celu finansowania lub refinansowania czesci ceny
nabycia 100% udziatéw w kapitale zaktadowym polskich spétek zaleznych od Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu.
Wypfata kredytu nastapita w dniu 26 lipca, po spetnieniu okre$lonych w umowie kredytu warunkdw zawieszajacych.
Kredyt bedzie oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej, na ktéra sktada sie stopa bazowa réowna WIBOR
3M (lub odpowiedniemu alternatywnemu wskaznikowi) powiekszona o marze. Sptata kredytu nastapi w réwnych
kwartalnych ratach zgodnie z harmonogramem okre$lonym w umowie kredytu, a ostateczna data sptaty kredytu
przypada na dzien 13 lipca 2028.

WierzytelnoSci kredytodawcow wzgledem spodtki z tytutu umowy kredytu zostaty zabezpieczone na rzecz

kredytodawcéw poprzez:

—  udzielenie poreczen przez niektére nabywane podmioty;

—  ustanowienie hipoteki umownej na nieruchomos$ciach Spotki i niektdrych nabywanych podmiotéw do kwoty
300.000.000 z,

—  ustanowienie zastawdw rejestrowych i finansowych na rachunkach bankowych Spotki;

—  udzielenie petnomocnictw i blokady dotyczacych rachunkoéw bankowych Spétki;

—  cesje praw i wierzytelnoSciach z okreslonych dokumentdéw w tym dokumentow zwigzanych z nabyciem spotek
zaleznych od Nexity S.A.;

—  Zlozenie przez Spotke oraz podmioty nabywane o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w formie aktu
notarialnego.

Umowa Kredytu przewiduje okreslone postanowienia naktadajace na spdtke ograniczenia, m.in. w zakresie

rozporzadzania istotnymi sktadnikami aktywow spotki oraz ich obcigzania i zaciggania okres$lonych zobowigzan

finansowych powyzej uzgodnionych kwot.

Naruszenie zobowigzan spdtki wskazanych w umowie kredytu bedzie upowaznia¢ kredytodawcow, m.in. do

wypowiedzenia umowy kredytu oraz zadania natychmiastowej sptaty kredytu wraz z umownymi odsetkami za

zwitoke i innymi naleznymi kosztami lub optatami.

2. Inne zdarzenia

Po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2023 roku nie odnotowano innych istotnych zdarzen, ktére mogtyby w
znaczacy sposéb wptyngé na prezentowane wyniki finansowe, natomiast miaty miejsce inne zdarzenia.

1) W dniu 11 lipca 2023 r. spotka zalezna od Emitenta, Develia Warszawa sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu
jako kupujacy, zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyta od podmiotu
niepowigzanego z Emitentem, jako sprzedajacy, prawo wiasno$ci niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych potozonych przy Al. Gen. Wtadystawa Sikorskiego, w dzielnicy Mokotéw w Warszawie - dziatki
ewidencyjne numer 11/3 i 11/4 (dalej zwane tgcznie: Nieruchomoscia) o tacznej powierzchni 0,5795 ha. Cena
netto za Nieruchomos¢ zostata okreslona na kwote 22.000.000,00 zt, powiekszong o podatek VAT obliczony
wedtug stawki 23% tj. na kwote 27.060.000,00 zt

2) W dniu 20 lipca 2023 r. wspdlnicy spotki Projekt Lizboriska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate 0 zmianie umowy
spotki i obnizeniu wktadow wniesionych przez obydwu wspélnikdw to jest: (1) Develia S.A. z kwoty 38.898.544
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zt do kwoty 31.874.974 zt tj. o kwote 7.023.570 zt (2) Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z kwoty 9.804.621
zt do kwoty 8.034.286 z, tj. o kwote 1.770.335 zt

W dniu 21 lipca 2023 r. Develia S.A. dokonata wyptaty pierwszej czesci dywidendy w kwocie 107.413.994,64
zt w zwigzku z uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 27 czerwca 2023 r.

W dniu 26 lipca 2023 r. na mocy zmiany umowy spotki Flatte sp. z 0.0. (zarejestrowanej w KRS w dniu 12
wrzesnia 2023 r.) podwyzszony zostat kapitat tej spotki przez jej wspolnikow z kwoty 17.000 zt do kwoty
23.500 zt przy czym Develia S.A. objeta 98 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 4.900 zt w zamian za wktad
pieniezny w kwocie 3.209.304,00 zt, a The Heart S.A. objefa 15 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 750
zt w zamian za wkiad pieniezny w kwocie 491.220,00 zt. W wyniku tego podwyzszenia Develia S.A. posiada
76% udziatow w kapitale zaktadowym spétki Flatte sp. z 0.0.

W dniu 10 sierpnia 2023 r. Emitent zawart z bankiem PKO Bank Polski S.A. jako kredytodawca w zwigzku z
umowa kredytu bankowego zawartg pomiedzy kredytodawcg oraz spdtkg Projekt Ciszewskiego sp. z 0.0. sp.
k. jako kredytobiorcg z dnia 29 grudnia 2022 r. umowe zastawu rejestrowego i finansowego na udziatach w
kapitale zaktadowym komplementariusza w spdfce kredytobiorcy (Projekt Ciszewskiego sp. z 0.0.) oraz
umowe zastawu rejestrowego i cywilnego na wszystkich zbywalnych prawach przystugujacych Emitentowi
jako komandytariuszowi kredytobiorcy, z pierwszenstwem zaspokojenia, kazdy do kwoty 146.100.000,00 PLN

W dniu 8 wrze$nia 2023 r. spdtka zalezna od Emitenta, Develia Invest sp. z 0.0., z uwagi na zmiane sytuacji
rynkowej i gospodarczej, w zwigzku z istotng zmiang warunkéw ofertowych w stosunku do ustalonych w
podpisanym liscie intencyjnym, podjeta decyzje o niekontynuowaniu i zakoficzeniu negocjacji warunkow
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego czesci nieruchomos$ci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul.
Kolejowej 0 tacznej powierzchni 12.670 m.kw. wraz z czescig inwestycji obejmujacej budowe 2 budynkéw
wielofunkcyjnych, ze wspolnym parkingiem podziemnym oraz niezbedng infrastruktura, ktore spétka zalezna
prowadzita z europejskim podmiotem inwestujacym w nieruchomosci komercyjne

W dniu 8 wrze$nia 2023 r. Zarzad Spétki w zwigzku z poprawg sytuacji na rynku nieruchomosci

mieszkaniowych oraz zrealizowaniem transakcji nabycia 100% udziatéw w kapitale zaktadowym polskich

spotek zaleznych od Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu, w nawigzaniu do ,Strategii firmy Develia na lata 2021-

2025” postanowit dokona¢ aktualizacji celow Zarzadu Develia S.A. na rok 2023 przyjetych uchwatg Zarzadu

nr 9/2023 z dnia 15.02.2023 r. w ponizszym zakresie:

- osiggniecie w 2023 roku poziomu sprzedazy 2500-2600 lokali, wobec 1450-1650 lokali deklarowanych
na poczatku roku.

- przekazanie w 2023 roku klientom 2500-2600 lokali, wobec poprzedniego celu 1900-2050 lokali.

- wprowadzenie do oferty w 2023 roku i rozpoczecie budowy 2700-2900 lokali, wobec zaktadanych
wczesniej 1850-2050 lokali.

- dalsze prowadzenie negocjacji z potencjalnymi inwestorami instytucjonalnymi na rynku PRS

W dniu 25 wrzesnia 2023 r. spdtka zalezna od Emitenta, Develia Wroctaw S.A. podpisata protokét z
pisemnego przetargu nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci gruntowych stanowigcych wtasnosé
Gminy Wroctaw, potozonych przy ul. Tadeusza Brzozy we Wroctawiu - dziatki numer 62/64 (niezabudowana),
190/33 (niezabudowana), 190/36 (niezabudowana), 26/9 i 26/12 (zabudowane), ogtoszonego przez
Prezydenta Miasta Wroctawia. W wyniku przetargu komisja przetargowa w dniu 21 wrzesnia 2023 r. dokonata
wyboru oferty Develia Wroctaw S.A. na zakup Nieruchomosci, ktora zaoferowata ceng nabycia w kwocie 35
200 000,00 zt netto, z przeznaczeniem pod zabudowe wielorodzinng z ustugami i garazem podziemnym,
realizowana w ramach planowanego Wzorcowego Osiedla Mieszkaniowego Nowe Zerniki - WUWA 2. Umowa
przenoszaca zostanie zawarta w terminie 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu.

W dniu 25 wrzesnia 2023 r. wspdlnicy spotki Projekt Ciszewskiego sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie
umowy spotki i obnizeniu wktadéw wniesionych przez obydwu wspdinikow to jest: (1) Develia S.A. z kwoty
37.326.659,04 zt do kwoty 26.686.659,00 zt tj. o kwote 10.640.000,04 zt (2) Grupo Lar Holding Polonia sp. z
0.0. z kwoty 9.331664,26 zt do kwoty 6.671.664,00 zt, tj. o kwote 2.660.000,26 zt.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2023 roku, ktdre mogtyby
w znaczacy sposob wpltyna¢ na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Develia.

VI.

STANOWISKO ~ ZARZADU  DOTYCZACE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESN!EJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW ZA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
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ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE POLROCZNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

Emitent nie publikowat prognoz finansowych na rok 2023.

VIl. SPRAWY SADOWE

Na dzief 30 czerwca 2023 roku nie toczyty sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Emitenta lub jednostek zaleznych, ktorych wartos¢ bytaby
istotna dla sytuacji finansowej spdtek Grupy. Spétki zalezne od Emitenta sg strong postepowan sgdowych
i administracyjnych, ktorych wartos¢ nie ma materialnego wptywu na ich dziatalno$¢ lub kondycje finansowa.
Pozostate sprawy w znaczacej wiekszosci dotycza roszczen Spétek zaleznych od Emitenta dochodzonych od ich
dtuznikéw. Rezerwy na sprawy sadowe zostaty zaprezentowane w nocie 32 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

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

Istotne znaczenie na osiggane przez Grupe Kapitatowg Develia S.A. wyniki bedzie miata sytuacja
makroekonomiczna, w szczegélnosci dotyczaca dostepnosci kredytow hipotecznych dla potencjalnych klientow
oraz ksztattowanie si¢ sytuacji gospodarczej. Czynniki te w gtéwnej mierze determinujg popyt na nowe mieszkania
oraz strukture i cene tych mieszkan. Dodatkowe czynniki, ktdre mogg mie¢ wptyw na popyt na mieszkania to:
wzrost cen materiatdw budowlanych, cen mieszkan, dostepnos¢ gruntéw umozliwiajacych ich dewelopowanie,
zmiana stop procentowych, spadek zdolnosci kredytowej nabywcdw mieszkar oraz niepewnos¢ zwigzana z
sytuacjq globalnej gospodarki, co takze moze przetozy¢ sie na powstrzymywanie sie klientéw z decyzjq zakupu
mieszkan.

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

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

ze sprzedazy zaleze¢ bedzie od warto$ci lokali przekazanych klientom zgodnie z powyzszg definicjg w tym okresie.

Na osiggane przez Grupe wyniki operacyjne bedzie wptywat rowniez poziom przychodéw uzyskiwanych z wynajmu

powierzchni komercyjnych w centrum Arkady Wroctawskie. Od kursu euro zalezeC bedzie réwniez wycena

kredytéw walutowych oraz nieruchomosci Arkady Wroctawskie.

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

- realizacja strategii nabywania gruntow pod budownictwo mieszkaniowe oraz prowadzenie inwestycji na tych
gruntach celem zwiekszenia oferty Grupy w sposéb adekwatny do popytu na rynku,

- zmiana podej$cia w stosunku do nieruchomosci komercyjnych w portfelu Grupy Develia, poprzez mozliwosé
sprzedazy wybranych aktywow,

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

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

- dalsza niepewno$¢ zwigzana z sytuacjg epidemiologiczng w Polsce i na $wiecie oraz z konsekwencjami wojny
w Ukrainie.

IX. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ
EMITENTA

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku w Grupie Kapitatowej nie wystapity inne
zdarzenia istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej i finansowej jak rowniez zdarzenia, ktére bytyby istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Emitenta poza przedstawionymi w sprawozdaniach finansowych
i sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy kapitatowe;.

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

W okresie sprawozdawczym zakorczonym 30 czerwca 2023 roku Emitent ani jego jednostki zaleznie nie zawieraty
z podmiotami powigzanymi istotnych transakgji, ani rowniez transakcji na warunkach innych niz rynkowe.
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Xl. INFORMACJE O UDZIELONYCH PORECZENIACH | GWARANCJACH PRZEZ EMITENTA | PRZEZ
SPOLKI GRUPY

1) W zwigzku z zawartym w dniu 29 grudnia 2022 r. aneksem do umowy kredytu z dnia 28 lutego 2008 r.
pomiedzy Arkady Wroctawskie S.A. a Santander Bank Polska S.A., Develia S.A. jako jedyny akcjonariusz
spotki Arkady Wroctawskie S.A. udzielita w dniu 23 stycznia 2023 r. na rzecz banku poreczenia sptaty kredytu
za Spotke do kwoty nie wyzszej niz 10.812.500,00 PLN oraz ztozyta o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucii
do powyzej wskazanej kwoty.

2) W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomos$ci Wola Retro w Warszawie zawartej w dniu 27 kwietnia 2023r.,
Emitent udzielit kupujacemu WR Office Sp. z 0.0. zabezpieczenia w postaci gwaranciji korporacyjnej do kwoty
6.000.000 EUR na wykonanie przez P22 zobowigzan wynikajacych z umowy gwarancji czynszowych, przy
czym gtowng cze$¢ zabezpieczenia stanowi zaptacony z ceny sprzedazy depozyt w kwocie 4.000.000 EUR,
zwalniany P22 w trzech ratach w rocznych okresach niepodwyzszajacy limitu kwoty gwarancji korporacyjnej
wskazanej w poprzednim zdaniu. Okres gwaranciji zgodnie z umowg gwaranciji czynszowej to 3 lata (nie diuzej
niz do 30 kwietnia 2026 r.).

3) W dniu 26 maja 2023 r. Emitent zawart z bankiem PKO Bank Polski S.A. jako kredytodawca oraz spdtkg Projekt
Ciszewskiego sp. z 0.0. sp. k. jako kredytobiorcg w zwigzku z umowg kredytu bankowego zawartg pomigdzy
kredytobiorcg a kredytodawca z dnia 29 grudnia 2022 r., umowe gwaranciji pokrycia przekroczonych kosztéw
budzetu inwestycji polegajacej ha budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze i
garazem podziemnym oraz dojazdem i niezbedng infrastrukturg w ramach przedsiewziecia deweloperskiego
pod nazwg ,Projekt Ciszewskiego”, na nieruchomo$ciach w Warszawie w rejonie ul. Ciszewskiego/Rosota
(Dzielnica Ursyndw) do maksymalnej wysokosci 8.590.000 zt,

Poza wyzej opisanymi, w okresie sprawozdawczym zakonczonym 30 czerwca 2023 roku Emitent ani jego jednostki
zalezne nie udzielaty istotnych poreczer ani gwarancji innym podmiotom.

XIl. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW RYZYKA ISTOTNYCH DLA DZIALALNOSCI GRUPY

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

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie.
Pod koniec lutego 2022 r. nastapita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sasiadujgcego z Polska. W
wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegoine kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea
Potudniowa, Singapur) natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz cze$ciowo na Biatorus. W wyniku
tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktdra jest w stanie wojny, moze ulec zatamaniu. Wedtug
danych Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wyniést odpowiednio 5,7%, 1,5%
oraz 0,5%. Gtéwnymi produktami importowanymi z tych krajéw sa; drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
potprodukty z Zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja).
W wyniku tego moga nastapi¢ krotkoterminowe braki tych produktdw i/lub moze nastapi¢ gwattowny wzrost cen
tych débr. Duza cze$¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, co moze mie¢ wplyw na wzrost
kosztéw wykonawstwa inwestycji Grupy. Ponadto, wojna podnosi réwniez ryzyko polityczne w regionie Europy
Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej, tym samym ostabia zlotego, podnosi inflacje i zwieksza presje na podwyzki
stop procentowych. Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigrantéw do Polski, co
dtugoterminowo podnosi potencjat sity roboczej i PKB oraz obniza presje ptacowg oraz inflacyjna.
Do czynnikéw ryzyka mogacych negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ Spétki i Grupy nalezy zaliczy¢ rozpoczecie
dziafan wojennych przez Federacje Rosyjskg na terenach Ukrainy i zwigzane z tym niepozadane skutki
gospodarcze w skali globalnej. Mozliwe do zidentyfikowania na chwile obecng potencjalne obszary ryzyka w branzy
budowlano—deweloperskiej, w ktorej dziata Spdtka, to:
— mozliwy spadek popytu na rynku mieszkaniowym wskutek niepewnosci klientéw co do mozliwych scenariuszy
rozwoju aktualnej sytuacji gospodarczej i politycznej,
— nadzwyczajny wzrost cen kluczowych surowcow, powodujgcy wzrost cen débr kluczowych dla gospodarki, w
tym cen rob6t budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatéw,
— ograniczenia w dostepno$ci materiatow budowalnych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zaktécenie ciggtosci
dostaw,
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— 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,

— wzrost oraz ryzyko dalszego wzrostu stop procentowych,

— dostepnos¢ oraz koszt finansowania diuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligacii,

— sytuacja finansowa kredytobiorcow, w tym ostabienie ich zdolnosci kredytowej, a takze polityka kredytowa
bankéw odzwierciediona w stanowisku UKNF z dnia 7 marca 2022 roku, a w konsekwencji ograniczenie
dostepnosci kredytow mieszkaniowych.

Powyzsze czynniki w bezposredni sposob mogg wptyng¢ na terminowg, i prawidtowg realizacje zawartych przez

Spdtke kontraktow, w szczegdlnosci zwiazanych z realizacjq inwestycji budowlanych, z uwagi na mozliwe trudnosci

w zakresie dotrzymania terminow realizacji poszczegdlnych inwestycji oraz istotnego wzrostu kosztow z nimi

zwigzanych, jak rdwniez mogg skutkowa¢ ograniczeniem popytu na mieszkania, a w konsekwencji negatywnie

wptynaé na przychody Grupy.

Na obecng chwile nie ma mozliwosci precyzyjnego oszacowania ostatecznego wptywu wojny w Ukrainie na

funkcjonowanie Grupy. Powyzej wskazane ryzyka miaty bowiem najwigksza site oddziatywania szczegdlnie w

poczatkowej fazie wojny w Ukrainie. Rozw6j sytuacii jest i bedzie na biezaco monitorowany przez Zarzad Emitenta.

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

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

Zwigzana z tym sytuacja na rynku mieszkaniowym (fluktuacje popytu/podazy) ma roéwniez istotny wptyw na
dziatalno$¢ Grupy, tak samo jak sytuacja na rynku nieruchomosci komercyjnych, ksztattujgca poziomy osigganych
czynsz6w najmu oraz poziom wycen nieruchomo$ci komercyjnych (poprzez realizowane na rynku stopy
kapitalizacji (yield). Niekorzystne zmiany na wskazanych rynkach moga negatywnie wptynaé na sytuacje finansowa
Emitenta i jego zdoIno$¢ do obstugi zadtuZenia.

Ryzyko stopy procentowej

Spoétka finansuje swojg dziatalno$¢ emitowanymi obligacjami i kredytami opartymi na zmiennej stopie procentowej,
tym samym zmiany stop beda miaty réwniez bezposrednie przetozenie na wyniki finansowe. Spétka do$wiadczyta
w przesztoSci wzrostu stop procentowych, cho¢ ich skala byta mniejsza niz obecny cykl podwyzek stdp
procentowych z lat 2021-2022. Wplywa to na wzrost kosztdw finansowych ponoszonych przez Grupe - dla
poréwnania koszty odsetkowe z tytutu emisji instrumentéw dtuznych (obligacji) poniesione w | pétroczu 2023 r.
wyniosty 23,4 min z, co jest wynikiem znaczaco wyzszym niz 14,4 min zt osiggniete w analogicznym okresie 2022
r. przy utrzymaniu Sredniego salda zadtuzenia na zblizonym poziomie (okres rekordowo niskich stop procentowych,
dane nie uwzgledniajg zmiennosci kursu EUR/PLN).

Spdtka na biezaco Sledzi prace zwigzane z reformg IBOR, ktéra moze mie¢ wptyw na instrumenty finansowe oparte
na zmiennej stawce procentowej. Na dzier 30 czerwca 2023 r. oraz na date sporzadzenia sprawozdania wszystkie
posiadane przez Spdtke obligacje i kredyty sg oparte na zmiennej stawce procentowej WIBOR oraz EURIBOR. W
przypadku Grupy reforma bedzie dotyczyta stawki WIBOR. Zmiana moze wptyngé na obnizenie lub wzrost poziomu
wskaznika referencyjnego, ktory stanowi podstawe do ustalenia warto$ci oprocentowania i moze mie¢ wplyw na
spadek lub wzrost kosztow odsetkowych ptaconych przez Spotke i w konsekwencji na sytuacje finansowa, wyniki
oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

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

Ryzyko spadku cen mieszkan

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

Rynek nieruchomos$ci zwykle reaguje z op6znieniem w pordwnaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki
cen mieszkan moga by¢ widoczne dopiero w dtuzszej perspektywie. Emitent obecnie nie przewiduje obnizania cen
w prowadzonych przez siebie inwestycjach, a wrecz przeciwnie - dostosowuje je do rosngcych cen na rynku. W
przysztosci, w przypadku potencjalnie utrzymujacej sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, moze
by¢ zmuszony do korekty swoich cennikow, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku. Spadek cen
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mieszkan moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy
rozwoju Emitenta.

Emitent doswiadczyt podobnego ryzyka w przesztosci, kiedy rynek mieszkaniowy zanotowat spadek Srednich cen
mieszkan po kryzysie finansowym zwigzanym z upadkiem banku Lehman Brothers tj. w latach 2009-2012 (dla
Warszawy) i w latach 2009-2013 (w przypadku miast regionalnych takich jak Krakdw czy Tréjmiasto). W przypadku
tego kryzysu wystapit spadek cen lokali, ale takze istotny spadek popytu na mieszkania. Oba te czynniki miaty
wptyw na dziatalnos¢ Spotki oraz sytuacje finansowa Grupy. Spotka dodwiadczyta spadku marz realizowanych w
segmencie deweloperskim — marza brutto ze sprzedazy w tym segmencie spadta z 33,9% w 2008 r do 21,5% w
2012 1.1 21,9% w 2013 r. Dodatkowo w zwigzku z kryzysem Spétka dokonata odpisow aktualizujgcych warto$¢
zapaséw w 2012 roku na kwote 10,1 min z, a w 2013 roku na kwote 155 min z. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest diugotrwaty (powyzej 24 miesiecy), charakteryzuje sie koniecznoscig
ponoszenia znacznych naktadow finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktadéw dopiero po uptywie co
najmniej 3 lat. Zgodnie z przyjetg strategia, Emitent kupuje takze grunty pod wieloetapowe projekty. Kolejne etapy
projektéw uruchamiane sg zazwyczaj w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Emitent zazwyczaj musi optaci¢ nabycie
danego gruntu w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastapi¢ w terminie nawet do kilku lat po jego
dacie nabycia. Diugotrwate opOznienie w sprzedazy moze, w szczegdlnoSci przy niekorzystnej sytuacii
makroekonomicznej, skutkowa¢ nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych Srodkdw. W zwigzku z tym
moment uzyskania przychodéw moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktadéw na realizacje
danego projektu.

Realizacji projektow deweloperskich, ze wzgledu na ich ztozong zaréwno pod wzgledem prawnym jak i technicznym
nature, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmujg w szczegdlnosci nieuzyskanie pozwolen niezbednych
do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakoriczeniu budowy, koszty przewyzszajace
koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalno$é
wykonawcdw lub podwykonawcdw, wzrost kosztow generalnego wykonawstwa, wzrost kosztéw materiatdw
budowlanych, spory pracownicze u wykonawcow lub podwykonawcédw, niedobdér materiatdw lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania
pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkow do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, czy
tez zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntow.

W razie wystapienia ktéregokolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego,
zwigkszenie kosztdw lub utrata przychodéw, zamrozenie Srodkow zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod
projekt deweloperski, a w niektdrych przypadkach niezdolno$¢ do ukonczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw budowy oraz zaleznoscia Grupy od wykonawcoéw robot
budowlanych

Grupa kontraktuje prace budowlane wytaniajac generalnych wykonawcdw inwestyciji oraz wykonawcdw w drodze
przetargow, wybierajac najkorzystniejszg oferte. Inwestycje Grupy byly realizowane gtéwnie w systemie
generalnego wykonawstwa, a jedynie kilka niewielkich inwestycji bez udziatu generalnego wykonawcy na
podstawie wtasnej kontraktacji wykonawcow poszczegdlnych robot.

Grupa ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcdw oraz zleceniobiorcow sg konkretnie
okre$lone i pozwalajg na catkowite zakoriczenie realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Grupe
budzetami. Ryzyko zmiany cen jest po stronie wykonawcow oraz zleceniobiorcow, a ich kwota wynagrodzenia
moze ulec zmianie za zgoda Grupy albo na podstawie orzeczenia wtasciwego sadu. Niemniej Grupa narazona jest
na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy oraz zaleznoscig Grupy od wykonawcow robét budowlanych.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztow moze negatywnie wptynaC na rentowno$¢ projektow
Grupy, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji w
skrajnym scenariuszu przetozy¢ sie na przesuniecie lub brak mozliwosci spetnienia $wiadczen z Obligacji.

Grupa nie jest uzalezniona od szczegdlnych dostawcéw — ustugi budowlane oferowane sq przez wiele firm
konkurujacych ze sobg na rozwinigtym rynku budowlanym w Polsce, a spétki z Grupy korzystajg z ustug réznych
firm budowlanych w celu eliminaciji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okre$la jako $rednig, a prawdopodobienstwo zaistnienia tego
ryzyka jako $rednie.
Ryzyko zwiazane z konkurencja
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Spotki Grupy jako wiasciciele obiektow biurowo-handlowo-ustugowych narazone sg na znaczacq konkurencje ze
strony innych podobnych obiektoéw dziatajacych na tych samych rynkach. Szczegblnie w tym zakresie narazone sg
spotki prowadzace obiekty handlowo-ustugowe we Wroctawiu. W praktyce bazujac na wstepnych danych
dotyczacych obrotéw galerii handlowej Arkady Wroctawskie, nalezy to ryzyko ocenié jako wysokie. Rowniez rozwoj
rynku nieruchomosci biurowych i komercyjnych moze prowadzi¢, miedzy innymi, do nadwyzki podazy
nieruchomosci biurowych oraz handlowo-ustugowych. Potencjalnie kazde z tych ryzyk osobno jak réwniez razem
wzietych pod uwage moze mie¢ negatywny wptyw na biezacg dziatalnos¢ i sytuacje finansowg w tym wyniki Grupy.
Ryzyko zwigzane z cenami nieruchomosci i stawkami czynszéw najmu

Zyskowno$¢ spotek Grupy zalezy m. in. od cen lokali mieszkalnych oraz poziomu stawek czynszu za powierzchnie
ustugowe i biurowe w Polsce. W razie spadku tych cen moze to mie¢ wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub
wyniki Grupy. Istotnym ryzykiem jest rowniez wzrost cen nieruchomosci inwestycyjnych, a takze brak na rynku
dobrze przygotowanych inwestycji, posiadajacych uchwalone plany zagospodarowania przestrzennego lub decyzje
0 warunkach zabudowy, umozliwiajgcych na nich szybkg realizacje inwestycji. Deweloper musi obecnie
akceptowaC wyzszy poziom ryzyka przy zakupie nieruchomosci i konieczno$¢ uzyskania decyzji administracyjnych
umozliwiajacych ich zabudowe, co rodzi ryzyko znacznego w czasie przesuniecia mozliwo$ci rozpoczecia takich
inwestyciji.

Wartos¢ nieruchomos$ci przeznaczonych do wynajmowania zalezy w duzej mierze od pozostatego okresu
obowigzywania zwigzanych z nimi uméw najmu, jak réwniez od zdolnosci finansowej najemcéw. W razie, gdyby
spotki Grupy nie bylty w stanie przedtuzy¢ wygasajacych uméw najmu na korzystnych warunkach oraz znalez¢ i
zatrzyma¢ odpowiednich najemcow posiadajacych dobrg kondycje finansowa i pragnacych zawrze¢
dtugoterminowe umowy najmu, bedzie to miato niekorzystny wptyw na warto$¢ rynkowa jej portfela. Wszystkie te
czynniki moga mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki spdtek Grupy.

Ryzyko zwigzane z projektami joint venture

Emitent zawart umowe projektu wspdlnego przedsiewziecia (ang. Joint-Venture, dalej jako ,JV”) ze spotkami Grupo
Lar Holding Polonia i Lar Management Polonia, ktére nalezg do hiszpanskiej grupy kapitatowej Grupo Lar. W
ramach umowy JV powstanie ponad 600 mieszkan w trzech inwestycjach na Ursynowie, Saskiej Kepie i Biatotece
w Warszawie.

Ponadto, Emitent zawart ze spotkami z grupy kapitatowej, do ktdrej nalezy Hillwood Polska umowe w przedmiocie
wspdipracy w celu realizacji wspoinej inwestycji na nieruchomosci Grupy potozonej w miejscowo$ci Malin w Gminie
Wisznia Mata, polegajacej na realizacji parku (centrum) logistycznego o powierzchni min. 400 tys. m2 GLA wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng oraz drogowa.

Projekty wspolnego przedsiewzigcia wigzq sie z szeregiem ryzyk prawnych, finansowych oraz wizerunkowych
(m.in. ryzyko: wyboru wiasciwego partnera, faktycznego sprawowania kontroli nad JV, wydtuzonego czasu
podejmowania decyzji, zmniejszenia elastycznosci reagowania na sygnaty rynkowe, braku efektow synergii,
obnizenia konkurencyjnosci danego przedsiebiorstwa, zwigkszonych kosztow realizowanego przedsiewziecia,
stabszych niz przewidywane wynikéw, odmiennej polityki marketingowej), ktére mogg zaistnie¢ podczas jego
trwania. Pomimo wyboru doswiadczonych partneréw oraz przeprowadzanych odpowiednio wcze$niej analiz
potwierdzajacych optacalno$¢ inwestyciji, wyniki tego typu projektéw moga rézni¢ sie od pierwotnych zatozen i
moga negatywnie wptyng¢ na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta.

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

W dniu 4 lutego 2022 r. Zarzad Spdtki podjat decyzje o rozpoczeciu procesu przegladu opcji strategicznych
zwigzanych z dalszym dtugoterminowym rozwojem Spétki. Powyzsza decyzja zostata podjeta w celu koordynacii
dziatan, ktore pozwolg ustali¢ i przedstawiC akcjonariuszom informacje na temat alternatyw w stosunku do
propozycji zawartej w wezwaniu do zapisywania si¢ na sprzedaz akcji Spotki ogtoszonym w dniu 12 stycznia 2022
r. przez FORSETI IV S.AR.L., INVEST LINE E S.A. oraz BEKAP FIZ uwzgledniajac stanowisko Zarzadu z dnia 28
stycznia 2022 r. oraz ewentualng zmiang warunkéw wezwania lub inne reakcje rynku, a takze wobec: (i) informacji
uzyskanych od znaczacych akcjonariuszy Spotki, ktérzy wyrazili oczekiwanie rozpoczecia takiego procesu i
zatrudnienia doradcy, (ii) zainteresowania Spétka jakie pojawito si¢ w wyniku wezwania, oraz (jii) widocznego i
rosnacego na rynku zainteresowania transakcjami M&A w sektorze deweloperdw mieszkaniowych, na ktdrym
dziata Emitent. Zarzad Emitenta bedzie dazyt do zapewnienia mozliwie najlepszej pozycji Spotki na rynku
deweloperskim oraz maksymalizacji wzrostu jej wartosci dla wszystkich akcjonariuszy i interesariuszy Spétki.
Rozpoczecie procesu przegladu opcji strategicznych umozliwi Zarzadowi Spotki rozmowy z potencjalnymi
inwestorami, partnerami i obecnymi akcjonariuszami i przekazanie ewentualnych dodatkowych informacji na temat
Spdtki, z uwzglednieniem obowigzujacych przepisow prawa. Zarzad Emitenta rozwaza rézne opcje strategiczne,
w tym poszukiwanie inwestorow lub partnera strategicznego w ramach przeprowadzenia konkurencyjnego procesu
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z zastrzezeniem uwzglednienia innych, niewymienionych opcji strategicznych, ktére moga sie pojawi¢ w wyniku
realizacji przegladu. Przeglad ma na celu okreslenie najlepszych warunkéw maksymalizacji wartosci Spétki dla
obecnych akcjonariuszy. Jako doradca Spétki w tym zakresie wybrana zostata Rothschild & Co Polska sp. z 0.0.

Celem procesu przegladu opcji strategicznych jest rozpoznanie aktualnych, dostepnych mozliwosci realizacji
dlugoterminowej strategii przedsiebiorstwa w celu maksymalizacji jego wartosci dla wszystkich akcjonariuszy
i interesariuszy Spdtki. Zakonczenie przegladu opcji strategicznych moze przynie$¢ rozwigzania, ktdre moga
skutkowa¢ np.: zmiang profilu dziatalnodci Grupy, sprzedazg kluczowych aktywéw Grupy, przejeciem innego
konkurencyjnego podmiotu, badz nowym wezwaniem na akcje Emitenta. Wszystkie te opcje moga mie¢ znaczacy
wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ponadto, Emitent zwraca uwage, ze w przypadku wycofania akcji Emitenta z obrotu na rynku regulowanym (rynku
podstawowym) prowadzonym przez GPW, stanowi¢ bedzie to podstawe do skorzystania z opcji wcze$niejszego
wykupu wyemitowanych przez Spétke obligacii, a takze Obligacji emitowanych na bazie Prospektu.

W ramach wezwania wzywajacy zaproponowat akcjonariuszom cene za akcje w wysokosci 4,15 zt (po dwukrotnym
podwyzszeniu ceny). Zdaniem Zarzadu Spétki podwyzszona cena za akcje Spdtki w wysokosSci 4,15 zt w nie
odpowiadata wartosci godziwej Spotki, poniewaz nie uwzgledniata potencjatu wartosci wynikajacego z realizacii
dlugoterminowej strategii Spétki, w tym istotnego rozwoju w segmencie PRS, ani ogtoszonego przegladu opcii
strategicznych. Trwajacy przeglad opcji strategicznych, ktéry prowadzony jest przy wspotpracy z doradcg
Rothschild & Co Polska sp. z 0.0., moze wytoni¢ alternatywne dla akcjonariuszy Spétki rozwiazania, uwzgledniajace
warto$ci wynikajace ze ,Strategii firmy Develia na lata 2021-2025", a takze da akcjonariuszom lepszg perspektywe
co do wartosci godziwej Spotki. Ponadto, Fundusze Aviva OFE Aviva Santander, Nationale-Nederlanden OFE i
OFE PZU "Ztota Jesien", ktérzy sa najwigkszymi akcjonariuszami Emitenta ocenity, ze zaréwno cena
zaproponowana na poczatku w wezwaniu na akcje Develii, jak i podwyzszona, nie odpowiadaty warto$ci godziwej
i w zwigzku z tym nie sprzedadza akcji Spdtki w wezwaniu takze po podniesieniu ceny do 4,15 zt za akcije.

Ryzyko walutowe

W spétkach zarzadzajacych nieruchomo$ciami komercyjnymi przychody z najmu, a takze zobowigzania wynikajace
z umdw finansowania sg denominowane w euro (EUR). W konsekwenciji, Grupa jest narazona na ryzyko walutowe
zwigzane z wahaniami kursu wymiany PLN/EUR.

Ryzyko walutowe wynikajace z obstugi kredytu walutowego jest ograniczane przez pobieranie czynszow z najmu
indeksowanych do waluty kredytu finansujacego inwestycje. Ryzyko spowodowane réznicami czasowymi
pomiedzy fakturowaniem a sptatg kredytu jest ograniczane, w zaleznosci od sytuacji rynkowej, przez zakup
odpowiedniej kwoty waluty w terminach fakturowania czynszow.

Ryzyko walutowe obejmuje réwniez wycene bilansowg nieruchomo$ci komercyjnych i wycene kredytow
(finansujacych te inwestycje), ktdre na dzien bilansowy przeliczane sg z EUR na PLN wedtug $redniego kursu NBP
na ten dzien. Udziat ten bedzie sie zmniejszat w miare kolejnych dezinwestycji w segmencie komercyjnym.

Spadek kursu EUR skutkuje spadkiem wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, ktérych wycena jest
sporzadzana w EUR i przeliczana na PLN, co znajduje odzwierciedlenie w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw” w pozycji ,Zysk/(Strata) z nieruchomos$ci inwestycyjnych” oraz spadkiem wyceny
zobowigzan z tytutu kredytéw w EUR zaciagnietych w zwigzku z budowa nieruchomosci inwestycyjnych, co jest
ujmowane w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw” w pozycji ,Przychody finansowe”. W
efekcie spadek kursu EUR powoduje zmniejszenie skonsolidowanego zysku brutto.

Analogicznie wzrost kursu EUR powoduje wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, ktorych wycena
jest sporzadzana w EUR i przeliczana na PLN, co znajduje odzwierciedlenie w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodow” w pozycji ,Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych” oraz wzrostem wyceny
zobowigzan z tytutu kredytéw w EUR zaciggnietych w zwigzku z budowg nieruchomosci inwestycyjnych, co jest
ujmowane w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow” w pozycji ,Przychody finansowe”. W
efekcie wzrost kursu EUR powoduje zwiekszenie skonsolidowanego zysku brutto.

Wyceny wartosci godziwej aktywow w EUR (nieruchomosci inwestycyjne), wyrazone w sprawozdaniu finansowym
wedtug $redniego kursu NBP oraz wycena kredytow w EUR, wykazywana w sprawozdaniu wedtug tego samego
kursu, moze powodowac powstawanie istotnych niezrealizowanych rdznic kursowych. Ponizsza tabela przedstawia
wrazliwos¢ wyniku finansowego netto na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmiennosci innych
czynnikéw. Ze wzgledu na duzg niestabilnos¢ kursu euro w ostatnich latach wrazliwo$¢ wyniku finansowego dla
tego roku zaprezentowano przy zmianie o 20 groszy.

Wzrost/spadek kursu waluty Wplyw na wynik Wplyw na
w PLN finansowy netto kapitat wtasny
w tys. PLN w tys. PLN
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31 grudnia 2022 roku +0,20 11197 11197
(badane) -0,20 (11197) (11197)

30 czerwca 2023 roku +0,20 4298 4298
(badane) -0,20 (4 298) (4 298)

Zmiana kursu EUR ma charakter niepieniezny i pozostaje bez wptywu na biezacq sytuacje i dziatalno$¢ operacyjng,
spotek Grupy.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciagtoscia, a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wtasne $rodki finansowe
zabezpieczajace biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie dziatalnosci wymaga
pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytdw bankowych lub emisje obligacji. Spdtka
dazy do dostosowania termindw sptaty kolejnych rat do wptywow ze sprzedazy poszczegoinych inwestycii.

Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko administracyjno-budowlane

Niedoskonatosci regulacji polskiego systemu prawnego sprawiaja, iz organy administracji budowlanej mogg wydaé
decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) z naruszeniem prawa, co z kolei moze skutkowaé
zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie (zaréwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowac wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sg pojawiajace sie coraz czesciej zadania gmin uzaleZzniajgce wydanie decyzji pozwolenia na
budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkéw nie wynikajacych z przepiséw prawa. Na wydtuzenie procesu
inwestycyjnego rzutuje takze niewydolnos¢ organdw administracji i sgdéw administracyjnych owocujace coraz
wiekszym wydtuzeniem procesu przygotowania inwestycji przed jej uruchomieniem.

Ryzyko dotyczace zmian legislacyjnych

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

Woprowadzenie zmian legislacyjnych, ktore beda naktadaty znaczne obowigzki (w tym finansowe) na Emitenta i
spotki z Grupy moze wptyng¢ negatywnie na prowadzong przez Emitenta dziatalnos¢, a w konsekwencji na jego
zdoInos¢ do obstugi zadtuzenia.

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

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

Ryzyko natozenia kar pienieznych w zwigzku z Rozporzadzeniem MAR

Zgodnie z Rozporzadzeniem MAR, w przypadku, gdy Emitent dopusci sie manipulacji, wykorzystania lub
bezprawnego ujawniania informacji poufnych organy panstwowe moga natozy¢ na niego administracyjne sankcje
pienigzne, ktorych maksymalna wysoko$¢ powinna stanowi¢ co najmniej réwnowarto$¢ 15 milionéw EUR (lub 15%
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catkowitych rocznych obrotow podmiotu dominujgcego Emitenta najwyzszego szczebla). Ponadto,
Rozporzadzenie MAR przewiduje, ze naruszenie przez Emitenta obowigzkdw zwigzanych z prowadzeniem list
0s6b posiadajacych dostep do informacji poufnych lub transakcjami 0sb petnigcych obowiazki zarzadcze powinno
wigzac sie z mozliwo$cig natozenia na niego kary pienieznej w wysokosSci co najmniej rdwnowartosci 1 miliona
EUR.

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

Xill. PODSUMOWANIE

W | pétroczu 2023 r. Grupa realizowata rozpoczete wcze$niej inwestycje, uruchamiata nowe projekty, a takze
poszukiwata nowych nieruchomos$ci gruntowych pod potencjalne nabycie. Dodatkowo Emitent podjat dziatania
zmierzajace do nabycia od Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu udziatéw polskich spotek Nexity prowadzacych
dziatalno$¢ deweloperskg na terenie Polski, zwieficzone finalizacjg transakcji w dniu 26 lipca 2023 r. Bedzie to
miato istotne przetozenie na wyniki Spotki w Il pétroczu 2023 r. Znaczacym sukcesem Grupy byta réwniez sprzedaz
budynku biurowego Wola Retro w Warszawie zrealizowana 27 kwietnia 2023 r. zgodnie z przyjetq przez Zarzad
strategig Grupy.

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

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

Zarzad Spotki Develia S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej Develia oraz skrocone sprawozdanie finansowe jednostkowe Develia S.A. za okres
6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2023 roku i dane poréwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z
obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowg i finansowg oraz wynik finansowy Grupy Kapitatowej Develia oraz jednostki dominujgcej Develia S.A.

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

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 29 wrze$nia 2023 roku

Andrzej Oslizto — Prezes Zarzadu

Pawet Ruszczak — Wiceprezes Zarzadu

Mariusz Potawski — Wiceprezes Zarzadu
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