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Elementy i cele strategii

Celem dokumentu jest wskazanie potencjatu rozwoju spé6tki Develia na bazie analizy spétki, rynku | konkurencji. W opracowaniu zostaty

wskazane cele diugoterminowe i potencjat budowania wartosci dla akcjonariuszy do 2028 r.

Gtowne elementy strategii to: Zatozone cele to:

= Utrzymanie skupienia zasobdw spétki na dynamicznym rozwoju szeroko pojetego .
rynku mieszkaniowego, w tym dalsze umacnianie pozycji na obecnych rynkach
regionalnych z opcjg wejscia na wybrane nowe rynki z preferencjg poprzez

Zwiekszenie udziatu w rynku mieszkaniowym do 7-8% na obecnych
rynkach dziatalnosci

partnerstwa lub M&A = Wzrost sprzedazy mieszkan > 11% rocznie (CAGR) w latach 2024-2028
* Podstawowym segmentem w ramach dziatalnosci mieszkaniowej bedzie nadal = Osiggniecie rocznej sprzedazy ponad 4 500 lokali

segment popularny z zamiarem wyraznego podkreslenia wartosci dodane;j . . ) .

produktu poprzez zastosowanie proekologicznych rozwiazan, funkcjonalnosé, " Zwigkszenie bazy banku gruntow dla dalszego rozwoju

nowoczesnos$¢ i harmonijne wpisanie sie w otoczenie. W portfolio znajdg sie takze
starannie wyselekcjonowane inwestycje w segmencie podwyzszonym oraz

premium, aby zaoferowacd réznorodnos$¢ wyboru i odpowiedzieé na szeroki = Zakonczenie dezinwestycji w sektorze komercyjnym
wachlarz potrzeb rynkowych

= Rozwojw obszarze PRS jako elementu dywersyfikacji dziatalnosci

= Zapewnienie atrakcyjnych zwrotéw na kapitale na poziomie Grupy
= Rozbudowa kompetencji w perspektywicznym segmencie PRS/PBSA (mieszkania . . A .
na wynajem oraz akademiki) z opcja aktywnego uczestnictwa operacyjnego = Wypracowanie dywidend na poziomie 1,35 mid w okresie lat 2024-2028,

w budowie i zarzadzania platforma PRS/PBSA czyli 75% skorygowanego zysku netto

= Dokoniczenie procesu dezinwestycji posiadanych w bilansie aktywéw w segmencie
biurowym i handlowym oraz projektu Malin

Celem naszej strategii rozwoju jest podniesienie wartosci przedsiebiorstwa oraz
zwiekszenie potencjatu dywidendowego z rownoczesnym zapewnieniem
dynamicznego rozwoju w perspektywie lat 2024-2028.
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Zarzad

Andrzej Oslizto, Prezes Zarzadu

Andrzej Oslizto jest absolwentem Akademii
Ekonomicznej w Katowicach (kierunek Ekonomia)
oraz Politechniki Slaskiej w Gliwicach (kierunek
Informatyka). Ukoniczyt studia MBA na European
University w Montreux w Szwajcarii. Od ponad
dwudziestu lat zarzadza przedsiewzieciami
biznesowymi. Specjalizuje sie w zarzadzaniu
przedsiebiorstwem, inwestycjach, fuzjach

i przejeciach, a takze strategiach i rozwoju biznesu.
W swojej karierze z sukcesem petnit funkcje prezesai
cztonka zarzadu spdétek z branz: ICT, TSL, lotniczej,
finansow i bankowosci (m.in. Schenker, LOT, Aviva,
Expander Advisors, Burietta - Grupa Inelo). Jego
doswiadczenie zawodowe obejmuije takze
wspotprace z funduszami Private Equity.

Pawet Ruszczak, Wiceprezes Zarzadu

Pawet Ruszczak jest absolwentem Szkoty Gtownej
Handlowejw Warszawie. Specjalizuje sie w zarzadzaniu
finansami przedsiebiorstw. Z branza deweloperska jest
zwigzany od ponad 15 lat, pracowat m.in. jako Dyrektor
finansowy w Orco Poland, polskiej spotce Orco Property
Group oraz Dyrektor Finansowy i Cztonek Zarzadu
Archicom.

Mariusz Potawski, Wiceprezes
Zarzadu

Mariusz Potawski jest absolwentem Uniwersytetu
Warszawskiego (kierunek Zarzadzanie). Skoriczyt
rowniez kursy dotyczace ekonomiki projektow,
zarzadzania, psychologii przywoddztwa i nadzoru
wiascicielskiego. Posiada blisko 20-letnie
doswiadczenie na stanowiskach menedzerskich.
0Od 2003 r. zwigzany byt z grupa kapitatowa
Marvipol petnigc funkcje dyrektora
zarzadzajgcego, dyrektora operacyjnego, cztonka
zarzadu oraz wiceprezesazarzadu. Przez ostatnie
7 lat odpowiadat przede wszystkim za sektor
mieszkaniowy i magazynowy,

w tym m.in. za szeroko pojeta realizacje

i komercjalizacje projektow deweloperskich.
Cztonek zarzadu warszawskiego i wroctawskiego
oddziatu PZFD.
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1. Develia
w kontekscie
rynkowym
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Realizacja strategii 2021-2025

Develia jest w czotéwce deweloperow mieszkaniowych w Polsce. Zgodnie z
Wsparcie rozwoju przyjeta strategia istotnie zwigkszyta skale dziatania z ok. 1400 mieszkan rocznie
poprzez transakcje w 2020 . do blisko 2 700 w 2023 r., co pozwolito na wejscie do Top 5.
M&A oraz Osiggniecie celu sprzedazowego wyznaczonego w strategii na lata 2021-2025
jest spodziewane na rok przed planowanym terminem

partnerstwa

= W celu realizacji celow sprzedazowych strategia zaktadata uzupetnienie oferty
i banku gruntdéw przy utrzymaniu wskaznika dtug netto/kapitaty wtasne ponizej
0.5

= Istotny wzrost udziatu w rynku mieszkaniowym z 2,6% w 2020 r.do 4,7%
w 2023 r. na obecnych rynkach dziatalnosci

= Przeprowadzono dezinwestycje w segmencie komercyjnym, w tym sprzedaz
budynkoéw Sky Tower i Wola Retro w trudnym otoczeniu rynkowym oraz
zainwestowano pozyskany kapitat w segment mieszkaniowy. Istotnie
poprawiono efektywnos¢ dziatania — ROE ok.18% vs 7% w 2020 r,

< DEVELIA

= Mimo istotnego wzrostu skali dziatania oraz budowania banku gruntéw spotka
dzielita sie zyskiem z akcjonariuszami — dividend yield w okresie strategii ok. 11%.
Bank gruntow i oferta na koniec 2023 r. to ponad 12,5 tys. lokali vs 8,6 tys.
mieszkan na koniec 2020 r.

= Spoétka potwierdzita, ze ma zasoby i know-how do wspierania rozwoju
transakcjami M&A (zakup polskich spotek Nexity) oraz partnerstwami

SRoleing (np. JV z Grupo Lar Polska oraz Hillwood Polska)

hynkowy poziom

~~ rentownosci dzieki = Zespot zrealizuje cele strategiczne strategii na lata 2021-2025 jeden rok

efektywnej przed okresem jej obowigzywania
dziatalnosci w wielu
lokalizacjach

catosciowy
poziom zadtuzenia
ponizej
benchmarkow
branzy
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Kontekst

Niska jako$¢ Energia

P vt miesiizﬁit:/vego odnawialna
rzewaga popytu
nad goc?azz w Polsce I?alszy, §zybszy od
konsekwentnie sredniej UE wzrost
zwiekszajaca presje PKB w Polsce y
. cenowa na rynku i
 Rynek kredytow
~ hipotecznych ma dalszg . ) . L. Zwigkszanie roli najmu
Sprzedaz w 2023 r. blisko 2 700 mieszkan i / jako efektu
udziatem w rynkach najwiekszych miast na 4 gospodarki
wspotdzielenia

przestrzen do rozwoju

wraz ze spadkiem stép
poziomie 4,7% vs 2,6% w 2020 .

procentowych w okresie
nowej strategii
Sukcesywne zwiekszanie oferty i banku gruntéw, m.in. ze wsparciem
srodkow pozyskiwanych ze skutecznych dezinwestycji portfela Demografia,
Rzadowe programy komercyjnego. Bank ziemi ponad 10 000 lokali na koniec 2023 . trendy
wsparcia nabywcow, prace spoteczne,
, . . urbanizacja
Sukcesywna poprawa zwrotow na kapitale wtasnym (ROE) > 15% rocznie
—

nad uwolnieniem gruntow:
mieszkaniowych

’ Zmiana oczekiwan Proptechi
klientéw, rosngca nowoczesne
zamoznos¢, popyt technologie

tezauryzacyjny w budownictwie

i rolainwestoréw na

rynku mieszkaniowym

Digitalizacja

P

Wojna w Ukrainie,
ryzyka
geopolityczne,
szanse zwigzane
Z migracjami

procesow
sprzedazy

Adaptacja
standardow ESG
jako wyznacznik
nowych trendéw w
real estate

Ograniczona podaz
gruntéw, reforma
planistycznai jej wptyw
na dostepnos¢
gruntéw

Realokacja
aktywow bedzie
kontynuowana

Liczne zm
w aktach
prawnych i

wydtuzajace sie

procesy
administracyjne

Klimat

Deglobalizacja
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Perspektywy rynku - -
mieszkaniowego |

80 000
) 60000
= Skala - rynek 7 miast pokrywajgcy 60 tys. mieszkan w skali roku
. : L 40 000
przy niezwykle duzym rozdrobnieniu na rynkach lokalnych
20 000
= Wielkosc¢ produkcji — 3 mIn m kw. mieszkarn deweloperskich 0 I .
rocznie dla wskazanych gtownych rynkow 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Warto$¢ obrotu rynku deweloperskiego (7 miast) - 36 mid PLN Zrégie: Qtodom
(przy sredniej cenie 12 000 PLN netto)
= Mimo rosngcego wzrostu zadtuzenia poziom zalewarowania Zmiany ptac i cen mieszkan w ostatnich latach
gospodarstw domowych jest niski, co ze wzrostem sredniego 30% 08
wynagrodzenia pozostawia przestrzen w gospodarstwach 07
domowych 20% | 06
3 0,5
= Kluczowe elementy rozwoju w kontekscie budowanie udziatow £ 10w i
S
N

w rynku:

m kw. za pensjg brutto

Pipeline gruntéw zakupionych, zabezpieczenie gruntow % - -
po rozsadnych cenach, czas przygotowania gruntéw do ’\/'/ \~\'\/'/ 01

H -10% 0,0
wprowadzenia do oferty G 20 IS LG e T b PG SO i S e PR e om0
- . - T T TS S F TS S S S S
Konsolidacje na rynku nieruchomosci Pl A A i A A A A A Y A A A A
Gl w—“\o & \4—“@ &S w—“@ w“@ w—“‘@ & w“@ & ‘-“@ 1—“0 &
> ) - ) -} ) -5 L) ) > ) ) > > i-) )

Zapewnienie stabilnych zrédet finansowania
pozabilansowego

moziwosci nabywcze (w m kw.; prawa 0s)
Wynagordzer w sektorze przedsigbiorstw (zmiana r/r; lewa os)
——Ceny mieszkan na 7 rynkach (indeks hedoniczny zmiana r/r; lewa o$)

Opracowanie HREIT na podstawie danych NBP i GUS
Zmlany pfac i cen mieszkan w ostatnich latach / HREIT - Hemage Real Estate Investment Trust
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Perspektywy rynku
mieszkaniowego do 2030

Mocne fundamenty rynku

1,5-3min
deficytu
mieszkan

= Ekonomia - mieszkania tanie w relacji do zarobkdw/cen w EU, spadajace
stopy procentowe, rzadowe programy wspierajace popyt i podaz na rynku,
Polska doganiajgca zachodnig Europe, rosnaca sita nabywcza
Niskie
ceny
mieszkan
natle EU

= Demografia — spadek liczby ludnosci nieobejmujacy duzych osrodkow
miejskich, wzrost urbanizacji, wzrost znaczenia migracji zagranicznych do
Polski, wojna w Ukrainie — naptyw Ukraificow do Polski

= Zasoby - niska jakosc istniejacego zasobu, deficyt mieszkaniowy w
zaleznosci od szacunkdéw 1,5 do 3 min mieszkarn, stabe wskazniki na tle EU
z tendencja do wyréwnania

= Budownictwo - Polska 4 najwiekszym mieszkaniowym rynkiem
budowlanym w Europie

Wieksze szanse/Rynkowe ryzyka

= Grunty - mata podaz, brak perspektyw do masowego uwolnienia gruntow
w tym okresie strategii

= Zmiany planistyczne - wptyw na dostepnosc i ceny gruntow
= Inflacja - presje ptacowe/ryzyka kosztow GW
= Zeroemisyjnos¢ — wptyw na koszty budowy

= Kredyty - na tle EU wcigz niskie zalewarowanie sektora residential, duzy
udziat zakupdw gotowkowych

/A;uemw/\;seq

= Zasoby ludzkie - deficyt dobrych pracownikdw na rynku pracy

= Zielone finansowanie - potencjalnie tarisze finansowanie dtuzne spotki
i zielone kredyty hipoteczne dla konsumentow

Dostepnosé
gruntow

Zmiana Niskie
Urbanizacja ) modelu zalewarowanie

rodziny gospodarstw

PKB
rosnace
na bazie

konsumpcji

Skala Rozdrobnienie
polskieg i konsolidacja
o rynku rynku

Zielone

finansowanie

Presja
lnflacja p{acowa /
materiatéw wzrost
udowlanych kosztéw

GW

Ograniczone
zasoby
ludzkie/praco
whicy

Biurokracja
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Dynamika i atrakcyjnosc
segmentow

= Segment mieszkaniowy - przewaga popytu nad podaza (luka mieszkaniowa na ok.
1,5 min mieszkan), dobre perspektywy rozwojowe do 2028 r., kontynuacja polityki
wspierania popytu bedzie oddziatywac pozytywnie na ceny mieszkan i zdolnos¢
kredytowa, transfer kapitatu z lokat do sektora nieruchomosci jako tezauryzacja
(bezpieczna przystan). Plany uwolnienia gruntdw sektora publicznego

= Magazyny - rynek magazynowy to obecnie jeden z nielicznych segmentow rynku
komercyjnego z dobrymi perspektywami dalszego wzrostu popytu na nowoczesne Dobre PEFSPEFFWW‘!’ _
magazyny, sortownie i paczkomaty, dzieki rozwojowi sektora logistyki i dywersyfikacji A wzrostudla mieszkan,
taricuchow dostaw A magazynow oraz PRS

= PRS - poczatkowa faza rozwoju sektora w Polsce z szansg na szybki wzrost,
potencjalne zainteresowanie zachodnich funduszy, lecz takze ich rosngce oczekiwania
w zakresie ESG, szansa na powtarzalny przychdd po ustabilizowaniu sie stop Dezinwestycja
procentowych w Europie i w segmentach

komercyjnych

= Akademiki - nowy segment z duzym potencjatem dajgcy mozliwosc
zagospodarowywania matych dziatek ustugowych. Aktywo wysoce pozadane obecnie
przez fundusze inwestycyjne gtéwnie ze wzgledu na brak regulacji czynszéw na
rynkach zachodnioeuropejskich

= Handel - dalsze przesuwanie sie kanatow dystrybucji do Internetu kosztem
tradycyjnego handlu. Trend zamykania nierentownych obiektdw - transformacja w
kierunku mieszkaniowym

' HANDEL

= Biura-regres spowodowany przez Covid, zwiekszenie roli pracy zdalnej, szukanie
oszczednosci w najmie
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2. Strategia
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WIZJA: ROZSZERZENIE WIZJI:

: : Tworzymy przestrzen do zycia. JesteSmy pracodawca
Bed2|emy liderem ryn ku i deweloperem pierwszego wyboru. Naszym inwestorom

mieszkaniowego w Polsce. dostarczamy atrakcyjne stopy zwrotu.

Naszym priorytetem jest zaspokajanie potrzeb klientdw Zamierzamy zwiekszy¢ kompetencije i rozwingc sie
indywidualnych poszukujacych mieszkan dla wtasnych potrzeb, w segmencie PRS (mieszkania na wynajem i akademiki) jako
jakiz myslg o inwestycji. Chcemy zwiekszac udziaty rynkowe dywersyfikacja i uzupetnienie podstawowej dziatalnosci.

i tym samym umachnia¢ pozycje na obecnych rynkach. Nie

wykluczamy wejscia na kolejne rynki duzych miast. Preferowana opcja to aktywny udziat w budowie i zarzadzaniu

/ \ platforma PRS lub partnerstwo z jednym z wybranych graczy

W celu osiggniecia pozycjilidera N\ strategicznych w tym segmencie.

bedziemy uzupetniac podstawowa
dziatalnosc¢ partnerstwamioraz
pozostajemy otwarci na dalsze
M&A.

Zrédtem finansowania beda m.in. pozyskiwane $rodki z
dokonczenia dezinwestycji w obszarze biurowo-handlowym.
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MISJA:
Tworzymy miejsca, w ktorych chcemy zyc.

Zaspokajamy potrzeby mieszkaniowe w najwiekszych miastach
w Polsce poprzez dostarczanie mieszkan na sprzedaz i wynajem dla
nabywcdow indywidualnych oraz inwestoréw.

Chcemy oferowac atrakcyjny produkt oraz ustuge dla szerokiego rynku, .-f“?&i”?.f;f“u
uwzgledniajac aspekty ESG. Satysfakcja klientow oraz jakos¢ naszych
produktow jest dla nas wazna, co bedzie wspierata coraz bardzie

rozpoznawalna marka. Analizujemy rowniez potencjat biznesowy

segmentu zielonych, niskoemisyjnych mieszkan.

Dziatania operacyjne beda wspomagane nowoczesnym IT oraz
otwartoscig na innowacje, jak m.in. Al

Istotne beda dla nas takze praca zespotowa i dgzenie do ciggtego
rozwoju.
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Zarzadzanie
i wartosci

Strategiai styl zarzadzania spdtkg sg nakierowane
na wzrost wartosci oraz osigganie celdw.

Istotna w tym jest kultura organizacyjna, ktora
pbudujemy od kilku lat.

= Komunikacja, wspotpraca oraz zaangazowany
i zmotywowany zespot to kluczowe wartosci naszej
SpOfki

= Koncentrujemy sie na tym, by nasze dziatania byty
transparentne, a realizowane produkty
charakteryzowata wysoka jako$é

= Budujemy nasza wiarygodnos¢ poprzez stosowanie
uczciwych praktykiw petni profesjonalne podejscie
do wszystkich grup interesariuszy

= Dysponujemy zespotem o wszechstronnych
kompetencjach, ktore pozwolg umocnic¢ pozycje
spotkina rynku

PROFESJONALIZM

| zaancazowanie JAKOSC

uczciwosé

WIARYGODNOSC

ZORIENTOWANIE
NA CEL

WSPOLPRACA
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Strategia - cele dtugoterminowe

D W

Dalsze istotne zwiekszanie skali dziatania
W segmencie mieszkania na sprzedaz do poziomu
sprzedazy 4 500 mieszkan w 2028 .

Systematyczne uzupetnianie i zabezpieczenie
banku gruntéw zapewniajgcego srednio ponad
4-letnig sprzedaz mieszkan. Zwiekszanie bazy
gruntéw zabezpieczanych warunkowo

Kontynuacja rozwoju biznesu poprzez nawigzywanie
partnerstw oraz transakcje M&A

Dywersyfikacja dziatalnosci w wyniku realizacji
projektdw PRS oraz akademikow

L3
£
y
&

Rozwdj wtasnego wykonawstwa w ramach grupy
kapitatowej

Zwiekszenie rozpoznawalnoscii Swiadomosci marki
oraz aktywna budowa marki atrakcyjnego
pracodawcy

Wdrozenie strategii ESG, w tym raportowanie
i operacjonalizacja planu ograniczenia emisji,
i modelowych rozwigzan w tym zakresie

w budownictwie mieszkaniowym

Zakonczenie dezinwestycji aktywdw komercyjnych
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Cele na 2024 rok

Sprzedaz umowami deweloperskimi Arkady Wroctawskie
i przedwstepnymi
2 900 - 3100 lokali \F;Vr?(/)gzost(:wanie budynku do sprzedazy

Dalsze prowadzenie negocjacji
z inwestorami instytucjonalnymi
w segmencie living — zawarcie
umowy na realizacje minimum
jednego projektu

Przekazania lokali mieszkalnych

2700 - 2 900 lokali

Wprowadzenie do oferty
i rozpoczecie budowy

D 3500 - 3 700 lokali
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Strategia — dziatania operacyjne

DODATKOWE SZANSE NA ROZWGJ | WZROST

WZROST ORGANICZNY NA BAZIE OBECNEGO MODELU

Umochnienie pozycji
na obecnych
rynkach

Ekspansja
geograficzna

Nowe produkty
powigzane

PRS / Akademiki

Sukcesywne zwigekszanie banku gruntéw
Inwestycje JV z wtascicielami gruntéw
Rozwdj relacji z partnerami zewnetrznymi, w tym samorzadami

Wejécie poza obszary granic administracyjnych najwiekszych
miast
Wejécie na 1-2 rynki mniejszych miast (partnerstwo, M&A)

Nowoczesny, ustandaryzowany produkt mieszkaniowy
Kompleksowa obstuga klientéw (kredyt, wykorczenia,
zarzgdzanie najmem, inne)

Produkt inwestycyjny, np. skomercjalizowane lokale
mieszkalne/ustugowe powstate w trakcie inwestycji

Realizacja inwestycji w formutach JV, forward sale/purchase
i/lub na wtasny bilans w oparciu o bank ziemi

Dezinwestycje

Platforma
wynajmu

Partnerstwo w
mieszkaniach na
sprzedaz

Wsparcie
przez M&A i
land
development

= Malin - doprowadzenie do rozpoczecia procesu wyjscia z inwestycji
poprzez development

= Sprzedaz Arkad Wroctawskich

= Dezinwestycja projektu Kolejowa

= Rozwdj platformy z partnerem kapitatowym. Budowa portfela
mieszkan/akademikdéw na wynajem z opcjg wyjs$cia po okresie 5-6 lat

= Potaczenie korzysci dywersyfikacji, poprawy efektywnosci i zwiekszenia
skali

= Pozyskanie partnera do dodatkowego modelu finansowania
inwestycji

= Mozliwo$¢ znaczacego wzrostu produkcji przy ograniczonym
budzecie zakupowym gruntéw

= Wyzsze oczekiwane zwroty na kapitale

Zakup pod katem banku gruntéw, rozwoju geograficznego i synergii

kosztowych

= MR&A jako sposdb do szybszego wejécia na nowy rynek

= M&A jako umocnienie pozycji na obecnych rynkach

= M&A moga poprawi¢ mnozniki uzyskiwane na poziomie spotki z uwagi
na zwiekszanie skali

= Land Development dostarcza dodatkowa iloé¢ gruntéw inwestycyjnych
dla spétki, umozliwiajac jednoczesnie realizacje marzy na czesciowej
sprzedazy samego gruntu do podmiotéw trzecich
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Podstawowe obszary dziatan operacyjnych

Wozrost sprzedazy
mieszkan / Zakup nowych

Projektowanie,

Efektywnosc¢ sprzedaz
yw P Y realizacja i automatyzacja

Dywersyfikacja dziatalnosci,

gruntow

= Koncentracja na umacnianiu
pozyciji na kluczowych, obecnych
rynkach (Warszawa, Krakow,
Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan,
£ 6dzZ, Katowice)

= Usprawnienie i zastosowanie
innowacyjnych narzedzi do
wzmachiania procesu sprzedazy

= Analiza miast pod kgtem M&A
Zwiekszenie skali zakupow
W organizacji, aby zapewnic
podstawy silnego wzrostu

= Rozwdj Develia Land
Development

= Zwiekszenie udziatu umoéw
przedwstepnych i warunkowych

= Projekty na zasadzie partnerstw

i marketingu/PR

hil

= Zwiekszenie jakosci obstugi
i satysfakcji klienta

Dziatania budujgce dtugoletnie
relacje z klientami

Zwiekszenie digitalizacji procesu
sprzedazy
Wprowadzenie i wykorzystywanie
nowoczesnych narzedzi
wspierajgcych sprzedaz

= Strategia marki
Aktywna promocja marki

/

procesow, ESG

= Witasne wykonawstwo
Standaryzacja, nowa jakosc¢, uwzglednienie
nowoczesnych technologii, prefabrykaciji,
rozwigzan ekologicznych i proklienckich

= Wprowadzenie procedur, standardowych
proceséw
Usprawnienie procesu projektowego, zmian
lokatorskich i usuwania usterek

Dostosowanie modelu operacyjnego spotki

do obowiazkdw i szans wynikajacych z ESG

wraz z budowa zespotu odpowiedzialnego
za kwestie ESG

= Zwigkszenie efektywnosci organizacji
W oparciu 0 nowoczesne narzedzia IT
i poprawe systemu zarzadzania spotka

= Rozwdj projektéw PRS oraz

partnerstwa, platformy,
M&A

O
%

akademikow

Przygotowanie platformy do
obstugi najmu PRS

= Rozwdj poprzez
nawigzywanie partnerstw
i transakcje M&A
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Aktywa - charakterystyka ™4

Wiekszosc¢ projektéw mieszkaniowych prowadzonych przez spétke pod wzgledem
standardu znajduje sie w segmencie popularnym.

Spotka ze wzgledu na posiadane grunty realizuje takze inwestycje w segmencie
podwyzszonym.

Gtéwnymi atutami sa:

dobrajakos¢, funkcjonalnos¢, nowoczesnosc, ekologia,

|

LG

atrakcyjna lokalizacja, kompaktowe uktady

Y

Develia posiada rowniez zdywersyfikowany bank gruntow.

Aktywa mieszkaniowe na 31.12.2023r.to 2 436 min PLN, a nieruchomosci
inwestycyjne oraz aktywa przeznaczone do sprzedazy to 342 min PLN.

W ramach segmentu mieszkaniowego na koniec 2023 r. w ofercie spotki znajdowato
sie 2 651 lokali, a w banku gruntow ponad 10 00O lokali.

Bank gruntow w poszczegdlnych miastach (liczba lokali): ponad 3 500 Warszawa,
blisko 1700 Wroctaw, blisko 2 700 Krakow, blisko 1300 Gdarisk, blisko 300 £.6dz,
blisko 200 Katowice i blisko 700 Poznan.
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Aktywa - rozszerzenie produktu

Dostosowujac portfel nieruchomosci mieszkaniowych do aktualnych oczekiwan nabywcow, spotka rozwija nowe
produkty i bedzie dgzyc¢ do uwzgledniania aspektow ESG oraz wykorzystywania ponizszych rozwigzan:

W OBSZARZE E W OBSZARZE S W OBSZARZE G

Inteligentny system zarzadzania
budynkiem

Kolektory stoneczne

Pompy ciepta

Wentylacja z odzyskiem ciepta
Podwyzszona izolacja

Parkingi przystosowane do
pojazdow elektrycznych

Elektryczne rolety zewnetrzne

Wykorzystywanie OZE podczas

Oswietlenie LED

Zielone dachy

budowy

Zielone dziedzince i wysoka
roslinnosc

Stojaki na rowery/rowerownie
Ograniczenie ruchu kotowego

Udogodnienia dla oséb
Z niepetnosprawnosciami

Paczkomaty
Atrakcyjne place zabaw
Teznie solankowe

Inkluzywnos$¢ uwzgledniona
w zagospodarowaniu terenu

Raportowanie emisji

Zarzadzanie zuzyciem energii

przez mieszkancow osiedli

/

Spotka analizuje obecnie potencjat biznesowy segmentu zielonych mieszkan (zgodnych z wymaganiami Taksonomii UE).

czZKom!
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Obecny bank gruntéw daje spoétce fundament do osiggniecia
Aktywa osiedla mieszkaniowe .oyt -ty

zaktada wzrost sprzedazy do 4 500 Ilokali

, stad istotne jest
zabezpieczenie i rozbudowa banku gruntéw do okoto 15 800 lokali

w2028 r.
i lﬂ Przemyska Vita
Aleje Praskie Gdansk, Ujescisko — tostowice - y /
Warszawa, Praga-Potudnie ® w sprzedazy: 95 . Gdafck @ —
m w sprzedazy: 269

B w przygotowaniu: 256
B w przygotowaniu: 1226

T j 259
= f\: .

Ceglana Park

Katowice, Brynéw

m w sprzedazy: 337

m w przygotowaniu: 197

Bochenka Vita

Krakéw, Podgoérze Duchackie ® Poznafin_
B w sprzedazy: 94

& warszava

El
~ oate 1

| -
| Wreche @

Centralna Park Orawska ' 22 g -
Krakéw, Czyzyny Wroctaw, Krzyki _

m w sprzedazy: 16 m w sprzedazy: 101 Kalwice @ .:-

= w przygotowaniu: 2107 W w przygotowaniu: 410 . ® Krakiw

484
197 § :
g 265 |
Malta Point !:‘0205:3*?
Poznan, Rataje ! wes. ycle Lokale w ofercie z rozpoczeta
. w 6 miastach
m w sprzedazy: 107

budowg i zrealizowane
m w sprzedazy: 1552

m w przygotowaniu: 6 593

T AU Lokale w banku gruntéow 31.12.2023 10 263
(*) bez JV Grupo Lar oraz segmentu PRS
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Arkady Wroctawskie

Powierzchnia najmu: 38 439 m2

= W12.2023r. zawarto przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomosci

= GAV194,8 mPLN, NAV 144,6 mPLN

Malin, 169 ha powierzchni

= Podpisanie w styczniu 2023 r. umowy JV dotyczacej
zamiaru wspadlnej inwestycji polegajgcej na realizacji
parku logistycznego wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng oraz drogowa. Szacowany przychdd bedzie
istotnie wyzszy od obecnej wartosci nieruchomosci
w ksiegach. Zaangazowanie Develiiw umowie JV na
poziomie 25%

= Nabycie warunkowe gruntu uzaleznione od zmiany
studium i uchwalenia MPZP

= Planowana taczna wartosc¢ catego projektu przekroczy
1,5 mld PLN, a zakoriczenie catej inwestycji planowane
jest w ciggu 6 lat od zmiany przeznaczenia
nieruchomosci

Wroctaw, ul. Kolejowa

5428 m2 powierzchnigruntu

W maju 2023 r. uzyskano PnB na budowe budynku
biurowo-hotelowego z czescig handlowo-ustugowa

Planowana tgczna powierzchnia uzytkowa dla
kompleksu prawie 24,8 tys. m2

Planujemy sprzedaz projektu, a alternatywnie
przeksztatcenie projektu w kierunku PRS/akademik
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Nowe spotki
.+ DEVELIA

< DEVELIA

LAND DEVELOPMENT

Zakupy gruntéw wymagac beda proaktywnego dziatania
skupiajgcego sie na nowych trendach, w tym przeksztatcania
obszaréw i nadawania im nowej funkcji oraz projektach o mocno
ztozonej strukturze formalneji prawnej. Dziatania te powinny
rowniez uwzgledniac szeroko pojetg wspotprace z sektorem
publicznym (PPP itp.)

Realizacja Zintegrowanych Plandw Inwestycyjnych, zastosowania
specustawy mieszkaniowej, inwestycji dla terenéw
poprzemystowych czy przeksztatcania obszaréw o innej funkcji

Projekty o dtugofalowym okresie przygotowawczym, ktére w
okresie strategii bedg dostarcza¢ wieloetapowych inwestyciji dla
spotki

DLD odpowiada za przygotowanie partnerstw/projektéw joint
venture oraz wsparcia i analiz w zakresie M&A

Dla wieloetapowych projektdw dopuszczalna formutg jest zbycie
czesci gruntéw po wzroscie ich wartosci

Poprawa zwrotéw z inwestycji (IRR) poprzez warunkowe
nabywania i zaliczkowanie gruntéw

CONSTRUCTION

Dalszy rozwdj dziatalnosci Develia Construction w oparciu o projekty inwestycyjne
spotki — wzrost efektywnosci finansowej projektéw realizowanych w tej formule
przektadajacy sie na wyzsze marze na poziomie catej Grupy

Stworzenie zespotu dostarczajgcego monitoring kosztéw materiatéw budowlanych
i kosztéw wykonawstwa (cost consultant dla catej Grupy)

Wejscie na kolejne rynki wykonawstwa (Trojmiasto)

Prace nad nowymi technologiami zwiekszajgcymi efektywnos¢ budowy: prefabrykacja,
nowoczesne materiaty, skracanie czasu budowy

Zwiekszenie kompetencjii stworzenie przewag w zakresie zamowiert materiatow dla
catej Grupy

W przypadku realizacji akademikéw lub PRS na wigkszg skale wykorzystanie potencjatu
zamowien grupowych dla optymalizacji kosztéw materiatdw budowlanych,
a w szczegolnosci kosztow fit-out'u i sprzetéw AGD czy biatego montazu

Budowa kompetenciji w zakresie zarzadzania procesem realizacji wykonczenia
mieszkan w przypadku uruchomienia platform/projektow PRS i akademikéw

Wdrozenie metodyki LCA (Life Cycle Assessment) oraz analiza i optymalizacja sladu
weglowego projektow
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Gtowne KPIl w okresie
2024-2028

Zwiekszenie skali dziatania

z blisko 2 700 do poziomu

4 500(w 2028 r.) w segmencie
mieszkaniowym, wzrost udziatu do
7-8% na rynkach, na ktorych dziata
spotka

Budzet na zakupy gruntéw i M&A ponad
500 miIn PLN sredniorocznie.
Zwiekszenie bazy gruntow
zabezpieczonych warunkowo.
Zbudowanie banku gruntéw na ok.

15 800 lokali w 2028 r., uwzgledniajac
grunty zabezpieczone warunkowo

Dywersyfikacja dziatalnosci
poprzez realizacje projektow

w segmencie PRS i akademikow -
minimum 2 projekty
sredniorocznie

Zatozeniem strategii jest maksymalizacja wartosci

spotki i jednoczesnie zapewnienie Develii bazy

pod dalszy rozwa;.

Potencjat dywidendowy ok.
1.350 mIin PLN wypracowany
w latach 2024-2028

Utrzymanie bezpiecznej
struktury finansowania

na poziomie benchmarkdéw branzy
(dtug netto/kapitaty wtasne
0,20-0,40)

Zakonczenie dezinwestycji
aktywow segmentu
komercyjnego - Arkady
Wroctawskie i Kolejowa

Projekt Malin - realizacja
projektu magazynowego
w ramach JV
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Develia S.A.
ul. Traugutta 45, 50-416 Wroctaw e

Nota (zastrzezenie) prawne
Niniejsza prezentacja zostata sporzadzona wytacznie w celach informacyjnych, zawiera jedynie
informacje podsumowujace i nie ma wyczerpujacego charakteru, ani nie jest przeznaczona do tego, by
by¢ jedyna i wytgczng podstawa jakiejkolwiek analizy lub oceny Spétki Develia S.A.

Prezentacja nie stanowi catosciowej analizy finansowej lub handlowej spdétki Develia S.A. ani Grupy
Develia i nie moze by¢ rozumiana jako prognoza przysztych wynikéw Develia S.A. lub Grupy Develia.
Wszelkie informacje w niej zawarte, dotyczace ewentualnych oczekiwan co do przysztych wynikéw
finansowych, nie stanowig gwarancji czy zapewnienia, ze zostang takie osiggniete w przysztosci.
Faktyczne wyniki osiagniete przez Develia S.A. lub Grupe Develia moga w sposéb istotny rézni¢ sie od
wynikéw opisanych w niniejszym dokumencie. Przedstawione dane sa w szczegdlnosci zalezne od
szeregu czynnikow, ktére moga powodowad, ze faktyczne wyniki osiagniete przez Develia S.A. lub
Grupe Develia beda w sposdb istotny rézni¢ sie od wynikdw i zatozen zaprezentowanych w tym
dokumencie.

Niniejsze opracowanie zostato przygotowane przez Zarzad Develia S.A. przy dotozeniu nalezytej
starannosci, jednakze nie wyklucza to pewnych niescistosci lub uogdinien.

Develia S.AA. nie przyjmuje réwniez zadnej odpowiedzialnosci za ewentualne btedy, niescistosci lub
nieprawidtowosci zawarte w niniejszym dokumencie. Wiele sposréd czynnikéw na bazie ktérych
poczynione zostaty okreélone zatozenia pozostaje poza wiedza, kontrolg i wptywem Spdtki czy
mozliwoscia ich przewidzenia przez Spotke.

Zarzad Develia S.A. nie sktada réwniez zadnych zapewnien (w sposdb wyrazny lub dorozumiany) w
zakresie informaciji przedstawionych w niniejszym opracowaniu. Zrédta, ktére zostaty wykorzystane do
przygotowania informacji, Develia S.A. uznaje za wiarygodne i doktadne, jednak nie ma zadnej
gwarancji, ze sg one wyczerpujgce i w petni odzwierciedlaja stan faktyczny.

Niniejsze opracowanie nie stanowi réwniez reklamy, ani oferty kupna badZ sprzedazy ani tez oferty
majacej na celu pozyskanie jakiejkolwiek oferty kupna lub sprzedazy jakichkolwiek papieréw
wartosciowych badz instrumentéw lub uczestnictwa w jakiejkolwiek przedsiewzieciu handlowym, a
zadne postanowienia w nim zawarte nie beda stanowi¢ podstawy zadnej umowy, zobowigzania lub
decyzji inwestycyjnej, ani tez nie nalezy na nim polegac¢ w zwigzku z jakakolwiek umowa, zobowigzaniem
lub decyzjg inwestycyjna.

Develia S.A. nie ponosi odpowiedzialnodci za efekty decyzji, ktére zostaty podjete na podstawie
niniejszego opracowania, a ewentualna odpowiedzialno$¢ spoczywata bedzie wytacznie na
korzystajacym z tego opracowania na wtasne ryzyko.
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