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1. PISMO ZARZADU SPOLKI

Szanowni Obligatariusze,

dziatajgc w imieniu Developres Sp. z 0.0. przedstawiamy niniejszym raport roczny
Spotki za okres od 1.01.2025 r. do 31.12.2025 r. zawierajacy jednostkowe oraz
skonsolidowane sprawozdania finansowe, a takze sprawozdania niezaleznego bieglego
rewidenta z badania rocznych sprawozdan finansowych.

Wybrane dane finansowe oraz o$wiadczenia Zarzadu Spotki znajdujg si¢ w dalszej
czesel niniejszego raportu.

Najwazniejsze dokonania Spotki oraz Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2025, a
takze perspektywy rozwoju przedstawione sa w zatagczonych do niniejszego raportu

sprawozdaniach Zarzadu z dziatalnosci.
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2. OSWIADCZENIA ZARZADU SPOEKI

Zarzad Developres Sp. z 0.0. o§wiadcza, ze:

a) wedle jego najlepszej wiedzy, roczne jednostkowe oraz skonsolidowane sprawozdania
finansowe i dane porownywalne sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowosci, oraz ze odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majgtkowg 1 finansowg Spoétki oraz Grupy Kapitatowej, a takze ich
wynik finansowy, oraz ze sprawozdania z dziatalno$ci Spotki i Grupy kapitatowe;j
zawierajg prawdziwy obraz rozwoju i osiggni¢¢ oraz sytuacji Developres Sp. z 0.0. i
Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk,

b) podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
rocznych sprawozdan finansowych (jednostkowego oraz skonsolidowanego), zostat
wybrany zgodnie z przepisami prawa, oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci,
dokonujacy badania tych sprawozdan, spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnych
i niezaleznych sprawozdan z badania rocznych sprawozdan finansowych zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki

zawodowej.
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3.

GRUPA KAPITALOWA

W sktad Grupy Kapitatowej Developres wchodza nastepujace spoiki:

1

Developres Sp. z 0.0. — podmiot dominujacy Grupy. Zajmuje si¢ wznoszeniem

kompletnych budynk6éw i budowli w celu dalszej odsprzedazy.

. Developres — Zarzgdzanie i Administracja Sp. z 0.0. — jednostka zalezna Developres

Sp. z 0.0. Zajmuje si¢ zarzgdzaniem nieruchomosciami oddanymi do uzytku przez

Developres Sp. z 0.0., ktéra posiada 100% udziatéw w kapitale i w prawach glosu.

. Klub Sportowy Developres Rzeszow S.A. — jednostka zalezna Developres Sp. z 0.0.

Klub ekstraklasy pitki siatkowej kobiet, bedgcy elementem promocji i zwigkszenia
rozpoznawalnosci Spotki, ktora posiada 90% udziatéw w kapitale i w prawach glosu.

Developres Bella Dolina II Sp. z 0.0. — spotka celowa zatozona w dniu 19 grudnia
2018 1. przez Developres Sp. z 0.0. (obecnie 64% udziatéow w kapitale i w prawach
glosu) oraz Mayland Real Estate Sp. z 0.0. w celu realizacji II etapu osiedla Bella

Dolina w Rzeszowie.

. Developres Bella Dolina III Sp. z 0.0. — spotka celowa zatozona w dniu 18 marca 2021

r. przez Developres Sp. z 0.0. (obecnie 66% udziatéw w kapitale i w prawach glosu)
oraz Mayland Real Estate Sp. z 0.0. w celu realizacji III etapu osiedla Bella Dolina w
Rzeszowie.

Developres Bella Dolina IV Sp. z o0.0. — spotka celowa zalozona w dniu 26
pazdziernika 2021 r. przez Developres Sp. z 0.0. (obecnie 52% udziatéw w kapitale i
w prawach glosu) oraz Mayland Real Estate Sp. z 0.0. w celu realizacji IV etapu

osiedla Bella Dolina w Rzeszowie.

Developres Sp. z 0.0. nie posiada innych podmiotéw zaleznych.
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4. WYBRANE DANE FINANSOWE — JEDNOSTKOWE

ks od Za okres od Seroliasod Za okres od
Raohunek ryakonalstiay| 010120050 do | ;f T rd" 01.01.2024 r. do ng 11'22%‘;':10
31.12.2025 r. (PLN) "EUR) 31.12.2024 r. (PLN) "EUR)
Przyehody hefioze 192 852,20 45 627,13 42 683,01 9989,00
sprzedazy
Zysle (stidta) Gratpize 51870,97 1227221 13 662,85 319748
sprzedazy
Zysk (strata) brutto 42 345,66 10 018,61 -6 630,83 -1551,80
Zysk (strata) netto 37 435,79 8 856,98 -6 366,25 -1489,88
; Na dzien - Na dzien
: Na dzien Na dzien
i 31.12.2025 r. (PLN) 31'@5%2)5 L (31022004 PLN)| 3 l'ééﬁ%‘l &
Aktywa trwate 130 034,18 30 764,94 123 314,41 28 858,08
Aktywa obrotowe 145 863,66 34 510,06 294 700,10 68 967,96
Kapital wiasny 151 892,23 35 936,36 114 456,44 26 785,97
Zohowrigzania 68 077,39 16 106,51 100 268,89 23 465,69
dhlugoterminowe
Zatowigrania 51 672,05 12 225,15 200 328,69 46 882,45
krétkoterminowe
Za okres od Za okres od
Za okres od Za okres od
Chiniilon, 01.01.2025 r. do 013'{) g%;;rdo 01.01.2024 . do 013'f 11'22%‘;2:10
31.12.2025 1. (PLN) "EUR) 31.12.2024 1. (PLN) "EUR) |
Przeplywy z . -19797,31 -4 683,87 19 597,15 4 586,27
dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy z
dziatalnosci -7 996,02 -1 891,79 16 484,26 3 857,77
inwestycyjnej
Brzeplywy @ . -16 607,06 -3 929,08 -32 289,64 -7 556,67
dziatalno$ci finansowej
Fizeplyiy pienigans -44 400,39 -10 504,74 3791,76 887,38
netto razem

* Podstawowe pozycje bilansu oraz rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeplywdw pienigznych ze
sprawozdania finansowego przeliczono na EUR wedtug ponizszych kursow Srednich, ustalonych przez

Narodowy Bank Polski:

e nadzien 31 grudnia 2024 r. Sredni kurs wynosit 4,2730,
e nadzien 31 grudnia 2025 r. Sredni kurs wynosit 4,2267.

L s
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S. WYBRANE DANE FINANSOWE — SKONSOLIDOWANE

oSl o Za okres od e Za okres od
Rachunek zyskéw istrat| 01.01.2025r.do | ° ;f llg%szgrd" 01.01.2024 r. do O;'f 11'22%‘;}‘10
31.12.2025 1. (PLN) EUR) 31.12.2024 1. (PLN) (EUR)
Fizgiohiody fietto 2 199 886,92 47 291,49 177 059,08 41 436,71
sprzedazy
Lysk (g brusto 2 52 390,67 12 395,17 53 738,41 12 576,27
sprzedazy
Zysk (strata) brutto 22 189,61 5249,87 29 343,89 6 867,28
Zysk (strata) netto 17 660,80 4 178,39 12 431,92 290941
: Na dzien = Na dzien
: Na dzien Na dzien
Bilans 31.12.2025 r. 31.12.2024 r.
31.12.2025 r. (PLN) (EUR) 31.12.2024 r. (PLN) (EUR)
Aktywa trwate 103 445,88 24 474,38 108 542,30 25 401,90
Aktywa obrotowe 338 222,27 80 020,41 347 531,44 81 331,95
Kapitat wiasny 152 078,51 35 980,44 134 357,72 31 443,42
ZGbaizaTIa 68 364,62 16 174,47 100 974,30 23 630,77
dlugoterminowe
Zobowigzania 191 929,80 45 408,90 201 671,31 47 196,66
krotkoterminowe
Za okres od Za okres od
Za okres od Za okres od
Chhulow 01.01.2025 r. do 013'? 1122%52 grd" 01.01.2024 . do 013.? 11.223%25.rdo
31.12.2025 r. (PLN) EUR) 31.12.2024 . (PLN) (EUR)
Przeplywy 2 . -57 757,19 -13 664,84 31 597,51 7394,69
dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy z
dziatalnosci -1287,43 -304,59 -7948,14 -1 860,08
inwestycyjnej
Faeplywya . 31 581,18 7471,83 -39 962,46 -9352,32
dziatalno$ci finansowe;j
Erzeplywy pienigine 27 463,44 -6 497,61 -16 313,09 -3 817,71
netto razem

* Podstawowe pozycje bilansu oraz rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeplywéw pienigznych ze
sprawozdania finansowego przeliczono na EUR wedlug ponizszych kurséw Srednich, ustalonych przez

Narodowy Bank Polski:

® nadzien 31 grudnia 2024 r. Sredni kurs wynosit 4,2730,
e nadzien 31 grudnia 2025 r. Sredni kurs wynosit 4,2267.

b L
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6. INFORMACJA DOTYCZACA PROGNOZOWANYCH ZOBOWIAZAN

Developres Sp. z 0.0. jest emitentem obligacji i zgodnie art. 35 ust. la ustawy z dnia 15
stycznia 2015 roku o obligacjach zobowigzany jest do udostgpniania prognoz finansowych

dotyczacych ksztalttowania si¢ zobowigzan finansowych.

Prognozy finansowe publikowane F:] na stronie internetowej:
https://developres.pl/relacje-inwestorskie.
Zobowigzania finansowe Emitenta (wyniki jednostkowe):
Dane prognozowane Dane na 31.12.2025 . e
Nazwa olvittiva) (st ) Réznica
Kredyty bankowe 78,2 61,7 -16,5
Obligacje 40,0 40,0 0,0
Leasingi 1,0 1,2 0,2
Lgcznie 119,2 102,9 -16,3
Zrédlo: dane Spéiki.
Zobowigzania finansowe Emitenta (wyniki skonsolidowane):
Dane prognozowane Dane na 31.12.2025 r. i
Nazwa ot by Réznica
Kredyty bankowe 85,0 110,0 25,0
Obligacje 40,0 40,0 0,0
Leasingi 1,5 1,5 0,0
L.acznie 126,5 151,5 25,0

Zrédlo: dane Spotki.

Roéznice pomiedzy danymi prognozowanymi, a rzeczywistymi wynikajg ze skali
prowadzonej dziatalnosci oraz dostosowania zrddet finansowania do prowadzonych
projektow deweloperskich.

Ze wzgledu na nizsze od planu zaangazowanie kredytowe dla realizowanej inwestycji
Zielone Staromiescie 1 wystgpito ujemne odchylenie jednostkowego salda kredytow
bankowych. Natomiast ze wzgledu na wyzsze od planu zaangazowanie kredytowe w spotce
zaleznej Developres Bella Dolina IV, realizujacej IV etap osiedla Bella Dolina w Rzeszowie,

odnotowano dodatnig réznice w skonsolidowanym saldzie kredytow bankowych.
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7.

ZALACZNIKI

A. Jednostkowe sprawozdanie finansowe za 2025 r.

B.
C.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w 2025 r.
Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania jednostkowego

sprawozdania finansowego za 2025 r.

. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2025 r.

E. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej w 2025 r.

. Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za 2025 r.



1. Identyfikator podatkowy NIP 2. Numer KRS (pole obowigzkowe dla jednostek struktura wariant 2 wersja v1-0E

NIP 8133446489 | KRS, 0.0.0.0.25.2 339

wpisanych do Krajowego Rejestru Sadowego)

Sprawozdanie finansowe jednostki innej

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Data sporzadzenia sprawozdania finansowego 11-05-2026

Data poczatkowa i1 koficowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie

Pataod 01-01-2025 Data do 31-12-2025

Jednostka danych liczbowych

X w ztotych O w tysigcach ztotych

Dane identyfikujace jednostke

Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania

Nazwa firmy

DEVELOPRES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Adres siedziby albo miejsca zamieszkania

K9 POLSKA Woiewedzvo - DK ARPACKIE

Foviat RZESZOW omne - M.RZESZOW

vl UL, WARSZAWSKA Nrdomu 48 Nrlokaly
Miejscowosé RZESZOW Kod pocztowy 35.205

Forma prawna jednostki

Forma prawna jednostki Nazwa innej formy prawnej

spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (kod 17)

Srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty w rozumieniu art. 64 ust. 1 pkt 4 ustawy o rachunkowosci

Liczba etatow
29,4

Sprawozdanie podlega wynikajacemu z przepiséw prawa obowigzkowi badania przez bieglego rewidenta:

X tak [0 nie

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki

%(0? %(2? Numer PKD

X 4110Z REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 1456.5243.2.12



Czas trwania dziatalnosci jednostki, jezeli jest ograniczony (opcjonalnie)

] Wskaz okres, jezeli jest ograniczony
Data od
Data do

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

Dataod  01-01-2025 datado  31-12-2025

Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne, jezeli w sktad jednostki wchodzg wewnetrzne
jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe:

[0 sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne

X[ sprawozdanie nie zawiera danych tacznych

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez jednostke w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci:

X tak [ nie
Wskazanie, czy nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci:
N tak (brak okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie [0 nie (wystapily okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania dziatalno$ci) kontynuowania dziatalno$ci)

Opis okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 1456.5243.2.12




Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po potaczeniu spotek (opcjonalnie)

W przypadku sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciggu ktorego nastapito polaczenie,
wskazanie, ze jest to sprawozdanie finansowe sporzadzone po potaczeniu spotek:

[0 sprawozdanie sporzadzone po polaczeniu spotek

[0 sprawozdanie sporzadzone przed potaczeniem spotek

Wskazanie zastosowanej metody rozliczenia potaczenia (nabycia, taczenia udziatow)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 1456.5243.2.12




Zasady (polityka) rachunkowo$ci. Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim
ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

Omowienie metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami zatgcznika nr 1 do
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci. Przyjete zasady (polityke) rachunkowosci
stosuje sie w sposéb ciggtly, dokonujgc w kolejnych latach obrotowych jednakowego
grupowania operacji gospodarczych, jednakowej wyceny aktywéw i pasywow.

Jednostka prowadzi rachunkowos$¢ opartg w zasadniczej czes$ci na zapisach KRS nr 8
"Dziatalno$¢ deweloperska".

Do wyceny srodkow trwatych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych jednostka stosuje
przepisy ustawy o rachunkowosci uwzgledniajgc okres ekonomicznej uzytecznosci. Stosowane
stawki amortyzacyjne weryfikuje sie corocznie. Srodki trwate amortyzuje sie metoda liniowa.
Sktadniki majatku o okresie uzytkowania dtuzszym niz rok, ale wartosci poczatkowej
nieprzekraczajgcej 3500 zt odpisuje sie z chwilg wydania do uzytkowania bezposrednio w
koszty zuzycia materiatéw. Sktadniki majatku spetniajgce kryteria zaliczenia ich do srodkéw
trwatych, ktérych cena nabycia wynosi od 3500 zt do 10000 zt, ujmuje sie w ewidenciji Srodkow
trwatych, ale ich wartos¢ odpisuje sie jednorazowo w ciezar kosztéw amortyzacji z chwilg
wydania do uzytkowania.

Rzeczowe aktywa trwate sg ujmowane wg. cen nabycia lub kosztéw wytworzenia poniesionych
na ich wytworzenie, rozbudowe badZz modernizacje pomniejszone o dokonane odpisy
amortyzacyjne, a takze odpisy z tytutu utraty warto$ci.

Wydatki ponoszone na wytworzenie rzeczowych aktywéw trwatych do momentu przyjecia do
uzytkowania prezentowane sg jako $rodki trwate w budowie.

Jednostka prowadzi rachunkowosc¢ opartg w zasadniczej cze$ci na zapisach Krajowego
Standardu Rachunkowosci nr 8 ,, Dziatalno$¢ deweloperska.”

Grunty i prawo wieczystego uzytkowania z przeznaczeniem pod budowe lokali na sprzedaz
ujmuje sie w ksiegach rachunkowych jako towar i wycenia sie wedtug cen nabycia.

Ewidencje i rozliczanie kosztéw prowadzi sie wedtug rodzajow na kontach zespotu 4

i rownoczes$nie wedtug funkcji — na kontach zespotu 5. Koszty proste dziatalnosci operacyjne;j
gromadzi sie na kontach zespotu 4 skad poprzez konto 490 ,Rozliczenie kosztow” podlegaja
rozliczeniu w konta zespotu 5 ,Koszty wedtug typdw dziatalnosci”.

Po zakonczeniu budowy tzn. po uznaniu produktéw gotowych w postaci lokali za zdatne do
sprzedazy grunt pod budynkami przeksiegowuje sie z konta towaréw na konta zespotu 4 i 5.
W momencie wydania decyzji o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie budynku koszt
wytworzenia zgromadzony na poszczegdlnych kontach zespotu 5 przenoszony jest na konto
60 ,Produkty gotowe”.

Wybudowane lokale przeznaczone do sprzedazy stanowig wyréb gotowy i sg ujmowane (do
czasu ich zbycia) na koncie 60 "Produkty gotowe" weditug kosztu wytworzenia. Na koszt
wytworzenia sktadajg sie koszty bezposrednie i koszty posrednie zwigzane z wytworzeniem
tego produktu. W kosztach wytworzenia produkt zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy o
rachunkowosci uwzgledniane sg koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych na finansowanie
budowy lokali z przeznaczeniem na sprzedaz w okresie budowy, a nastepnie ujmowane w
kosztach z chwilg przeniesienia wtasnosci lokali na nabywcéw jako koszt wiasny sprzedanych
produktéw. Po zakonczeniu okresu trwania budowy tzn. po uznaniu produkcji w toku za
produkty gotowe w postaci lokali za zdatne do sprzedazy, koszty obstugi zobowigzan (m.in.
odsetki od kredytow/pozyczek) zalicza sie zgodnie z art. 42 ust. 3 ustawy o rachunkowosci do
kosztéw finansowych.

Lokale w stanie nieukoriczonym uznaje sie za produkty w toku i wycenia jako element
sktadowy rzeczowych sktadnikow obrotowych wedtug rzeczywistego kosztu wytworzenia
powiekszong o koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania produktéw.
(figurujg na koncie 501).

Do wyceny operacji gospodarczych oraz sktadnikdéw aktywow i pasywow wyrazonych w
walutach obcych na dzien bilansowy przyjmuje sie kursy NBP, do rozchodu stosuje sie metoe FIFO.

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 1456.5243.2.12




Ustalenia wyniku finansowego

Rokiem obrachunkowym jest rok kalendarzowy. Jednostka sporzgdza rachunek zyskow i strat
w ukfadzie kalkulacyjnym. Wynik finansowy ustala si¢ zgodnie z art. 42 ustawy o

rachunkowosci.

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 1456.5243.2.12



Ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone zgodnie z wymogami zatgcznika nr 1 do ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe obejmuje: wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans,
rachunek zyskéw i strat sporzgdzany w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeptywow
pienieznych sporzgdzany metoda posrednia, zestawienie zmian w kapitale wlasnym,
dodatkowe informacje i objasnienia. Do sporzgdzenia sprawozdania przyjete zostaty zasady:

- Zasada wyzszosci tresci nad forma, ktéra rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkowg i
finansowg oraz wynik finansowy. Zdarzenia, w tym operacje gospodarcze, ujete sg w ksiegach
rachunkowych i wykazane w sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich trescig ekonomiczna.

- Zasada ciggtosci, przyjete zasady rachunkowosci stosowane sg w sposéb ciggty, dokonujac
w kolejnych latach obrotowych jednakowego grupowania operacji gospodarczych, wyceny
aktywéw i pasywow, w tym takze dokonywania odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych,
ustalania wyniku finansowego i sporzgdzania sprawozdan finansowych, tak aby za kolejne lata
informacje z nich wynikajgce byly poréwnywalne.

- Zasada memoriatu, w ksiegach rachunkowych jednostki ujeto wszystkie osiggniete,
przypadajgce na jej rzecz przychody i obcigzajgce jg koszty zwigzane z tymi przychodami,
dotyczace roku obrotowego, niezaleznie od terminu ich zaptaty.

- Zasada kontynuacji polegajgca na stosowaniu przyjetych zasad rachunkowosci przy
zatozeniu, ze jednostka bedzie kontynuowata w dajgcej sie przewidzieé przysztosci dziatalnos¢
w niezmniejszonym zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadtoéci, chyba Ze jest
to niezgodne ze stanem faktycznym lub prawnym.
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Pozostate (opcjonalnie)
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Informacja uszczegotawiajaca, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki (opcjonalnie)
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DEVELOPRES SPOLKA Z
OGRANICZONA

(dane jednostki)

sporzadzony na dzien:

BILANS

31.12.2025

Stan na dzien konczacy

Stan na dzien konczacy

AKTYWA rok biezacy | rok poprzedni PASYWA rok biezacy | rok poprzedni
2025 2024 2025 2024
A | Aktywa trwale 130 034 183,41| 123314 408,14 A Kapital (fundusz) wlasny 151 892 226,26 114 456 437,44
Wartosci niematerialne q
o pmwne‘ ! ! 39 817,46 000] 1 |Kapital (fundusz) podstawowy | 24 534 000,00| 24 534 000,00
Koszty zakonczonych prac Kapital (fundusz) zapasowy,
1 rozwojowych I W tym: 89 922 437,44| 96 288 683,66
—nadwyzka wartosci sprzedazy
2 | Wartosé firmy (waﬁqsgl emls}qnej) nad. '
warto$cig nominalng udziatow
(akeji)
3 Inne wartosci niematerialne 39 817 46 0.00
i prawne ’ ’
4 Zaliczki na wartosci
niematerialne i prawne
II | Rzeczowe aktywa trwale 102 037 680,95| 105 451 111,84
1 | Srodki trwate 102 001 680,95| 105 434 579,32
a) | &Nty (W tym prawo 421064838 4210 648,38
uzytkowania wieczystego gruntu)
budynki, lokale, prawa do lokali . N
b) | i obickty inzynierii ladowej 95616 536,43 98 612915,67| i | Kapital (fundusz) z aktualizacji
i wodnej wyceny, w tym:
¢) | urzadzenia techniczne i maszyny 69 610,21 63 258,70 7 tytghl gktuahzaq 1 wartoscl
godziwej
. . Pozostale kapitaly (fundusze)
d) | $rodki transportu 2104 885,93| 2547756,57| IV rezerwowe, w tym:
. , . — tworzone zgodnie z umowsa
e) | inne $rodki trwate (statutem) spolki
f) — na udzialy (akcje) wlasne
g
h)
2 | Srodki trwate w budowie 36 000,00 12 000,00
3 Zaliczki na srodki trwate 0,00 453252
w budowie
IIT | Nalezno$ci dlugoterminowe 0,00 20 000,00
1 ] Od jednostek powigzanych V | Zysk (strata) z lat ubieglych
Od pozostalych jednostek,
2 | w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
3 | Od pozostatych jednostek 0,00 20 000,00
IV | Inwestycje dlugoterminowe 27 377 443,00/ 16 080 867,30
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Nieruchomosci

2 | Wartos$ci niematerialne i prawne
Dlugoterminowe aktywa
3 fi 27 377 443,00/ 16 080 867,30| VI | Zysk (strata) netto 37 435 788,82 -6 366 246,22
inansowe
a) | w jednostkach powigzanych 27 377 443,00 16 080 867,30
— udziaty lub akcje 27 377 443,00| 16 080 867,30
Odpisy z zysku netto w ciagu
— inne papiery warto$ciowe VII | roku obrotowego
(wielko$¢ ujemna)
. . . Zobowiazania i rezerwy
— udzielone pozyczki B . . 124 005 613,26 303 558 067,85
na zobowiazania
— inne dtugoterminowe aktywa I | Rezerwy na zobowiazania
finansowe Yy q 1773 350,00 398 601,00
w pozostatych jednostkach,
b) | w ktorych jednostka posiada 0,00 0,000 1 Rezerwa z tytulu odroczonego 324 100,00 358 451,00
. . . podatku dochodowego
zaangazowanie w kapitale
_ udzialy lub akcie 5 Rezerwa na §wiadczenia 49 250.00 40 150.00
Y J emerytalne i podobne ’ ’
— inne papiery warto$ciowe — dhugoterminowa 22 450,00 40 150,00
— udzielone pozyczki — krotkoterminowa 26 800,00 0,00
— inne dlugoterminowe aktywa
finansowe 3 Pozostale rezerwy 1 400 000,00 0,00
¢) | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 — dlugoterminowe
— udziaty lub akcje — krotkoterminowe 1400 000,00 0,00
— inne papiery wartosciowe II | Zobowigzania dlugoterminowe | 68 077 393,64| 100 268 894,63
— udzielone pozyczki 1 | Wobec jednostek powigzanych
— inne dlugoterminowe aktywa WOb,e °p oz.ostaiychj ednpstek,
2 | w ktorych jednostka posiada
finansowe . . .
zaangazowanie w kapitale
4 | Inne inwestycje dlugoterminowe 3 | Wobec pozostalych jednostek 68 077 393,64| 100 268 894,63
vAIES SenteRmpelieZiezen s 579242,00| 176242900| a)|kredyty i pozyczki 49504 202,06| 57 621 744,54
miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego z tytutu emisji dtuznych
! podatku dochodowego 579242,001 1762429,00 b) papierow warto$ciowych 1523507595| 38 533 524,44
Inne rozliczenia ¢) | inne zobowigzania finansowe 534 850,84 904 286,50
miedzyokresowe 3 ’ ’
B | Aktywa obrotowe 145 863 656,11 294 700 097,15 d) | zobowigzania wekslowe
1 | Zapasy 124 053 361,17| 224 979 431,06 e) | inne 2803264,79| 3209 339,15
1 | Materiaty m | Zebowiazania 51672 047,58| 200 328 686,50
krétkoterminowe
2 | Potprodukty i produkty w toku | 71466 652,40 1606s9871,02| 1 |ZOPOWiazania wobec jednostek 703314,00| 16 582 624,00
powiazanych
—w tym: .
z tytulu dostaw i ushug,
2) o okresie wymagalnosci: 703 314,00 207 624,00
— W tym:
—do 12 miesiecy 703 314,00 207 624,00
3 | Produkty gotowe 4158 621,10| 11 856 724,36 — powyzej 12 miesigcy
4 | Towary 46 825 063,67| 51 055 881,68 b) | inne 0,00| 16 375 000,00
Zobowigzania wobec
— . . pozostatych jednostek, w ktorych
5 | Zaliczki na dostawy i ushugi 1603024,00) 1406 954,00 2 jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
w kapitale
2) z tytulu dost,a\.&./ i ushug, o okresie 0,00 0,00
wymagalnosci:
—do 12 miesigcy
II | Naleznosci krotkoterminowe 1363 119,95 4 958 638,46 — powyzej 12 miesigcy
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Naleznos$ci od jednostek

1 . 246 974,06 632 589,00 b) | inne
powiazanych
z tytulu dostaw i ushug, Zobowigzania wobec
3| okresie sptaty: 246974,06| 632589001 3 | atych jednostek 50 968 733,58 183 746 062,50
— do 12 miesigcy 246 974,06 632 589,00]  a) | kredyty i pozyczki 12191 732,83| 15015 095,69
B .. . z tytulu emis;ji dtuznych
powyzej 12 miesiecy b) papieréw wartosciowych 24 257 495,37 309 415,21
b) | inne ¢) | inne zobowigzania finansowe 629 727,33 495 178,48
Nalezno$ci od pozostatych
jednostek, w ktorych jednostka z tytulu dostaw i ushug,
2 posiada zaangazowanie 0,00 0,00 9 o okresie wymagalnosci: 9436292,48) 14830 267,86
w kapitale
z tytulu dostaw i ushug, .
9| okresie splaty: 0,00 0,00 — do 12 miesigcy 9436 292,48| 14 830 267,86
— do 12 miesigcy — powyzej 12 miesigcy
— powyzej 12 miesigcy e) .ZahCZk.l otrzymane na dostawy 57 434,52 151937 934,68
i ushugi
b) | inne f) | zobowigzania wekslowe
z tytulu podatkow, cet,
Naleznosci od pozostatych ubezpieczen spotecznych
3 . 1116 145,89 4 326 049,46 2. . 3832 447,54 485 146,14
jednostek i zdrowotnych oraz innych
tytutléw publicznoprawnych
a) | 7 ytulu dostaw i ustug, 571608,20| 101528646 h) |z tytutu wynagrodzen 390 545,01 37966217
o okresie splaty:
— do 12 miesigcy 571608,20| 101528646 i) |inne 173 058,50 293 362,27
— powyzej 12 miesigcy 4 | Fundusze specjalne
z tytulu podatkow, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych . ]
b) i zdrowotnych oraz innych 318 619,00 3310763,000 IV | Rozliczenia miedzyokresowe 2 482 822,04 2 561 885,72
tytutéw publicznoprawnych
¢) | inne 225 918,69 0,00] 1 | Ujemna warto$¢ firmy
d) | dochodzone na drodze sadowe;j 2 | Inne rozliczenia 2482822,04| 256188572
I | Inwestycje krotkoterminowe 20013 681,81| 64 364 844,97 — dlugoterminowe 2403758,36| 248282204
1 Emtk‘)termmowe aktywa 20013 681,81| 64 364 844,97 — krotkoterminowe 79 063,68 79 063,68
inansowe
a) | w jednostkach powigzanych 1568 720,14| 1504193,84] 3
— udziaty lub akcje
— inne papiery wartosciowe
— udzielone pozyczki 1568 720,14| 1504 193,84
— inne kréotkoterminowe aktywa
finansowe
b) | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
— udziaty lub akcje
— inne papiery warto$ciowe
— udzielone pozyczki
— inne krotkoterminowe aktywa
finansowe
0 $rodki pieni¢zne i inne aktywa
pieniezne 18 444 961,67| 62 860 651,13
— $rodki pieni¢zne w kasie
. 2483719,68 953 233,20
i na rachunkach
— inne $rodki pieni¢zne 15961 241,99| 61907 417,93
— inne aktywa pieni¢zne
’ Inne inwestycje
krétkoterminowe
v Krotkotermmowe rozliczenia 433 49318 397 182,66
mie¢dzyokresowe
—w tym:
Nalezne wplaty na kapital
(fundusz) podstawowy
Udzialy (akcje) wlasne
AKTYWA razem 275 897 839,52| 418 014 505,29 PASYWA razem 275897 839,52| 418 014 505,29

(suma poz. AiBiCiD)

(suma poz. A i B)
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DEVELOPRES SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA . . . ..

(dane jednostki)

sporzadzony za okres

(wariant kalkulacyjny)

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
01.01.2025 - 31.12.2025

Jednostka obliczeniowa: —~ zt
Dane za
Wiersz Wyszczegolnienie rok biezacy rok poprzedni
2025 2024
A Przychody netto ze sprzedazy produktow i towaréw, w tym: 192 852 197,61 42 683 013,49
— od jednostek powigzanych 1370 015,99 1 330 653,67
1 Przychody netto ze sprzedazy produktéw 190 271 355,61 41542 706,49
—w tym:
—w tym:
— W tym:
1T Przychody netto ze sprzedazy towarow 2 580 842,00 1140 307,00
B Koszty sprzedanych produktéw i towaréw, w tym: 140 981 225,67 29 020 161,87
— jednostkom powigzanym 861 600,00 825 600,00
I Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 138 420 849,48 27 662 882,02
—w tym:
—w tym:
11 Warto$¢ sprzedanych towardw 2 560 376,19 1357 279,85
C Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A — B) 51 870 971,94 13 662 851,62
D Koszty sprzedazy 7 782 093,93 4 790 000,61
E Koszty ogolnego zarzadu 13 234 641,27 10 604 885,59
F Zysk (strata) ze sprzedazy (C—-D — E) 30 854 236,74 -1 732 034,58
G Pozostale przychody operacyjne 537 060,41 335 454,27
I Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwalych 20 325,20 56 910,57
11 Dotacje
II | Aktualizacja warto$ci aktywoéw niefinansowych
1\% Inne przychody operacyjne 516 735,21 278 543,70
H Pozostale koszty operacyjne 4 397 653,55 295 850,18
I Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych
11 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
111 Inne koszty operacyjne 4 397 653,55 295 850,18
1 Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (F + G — H) 26 993 643,60 -1 692 430,49
J Przychody finansowe 21216 387,58 1 805 784,36
I Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 19 403 946,55 481 390,07
a) od jednostek powigzanych, w tym: 19 403 946,55 481 390,07
— w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym:
— w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
1I Odsetki, w tym: 747 555,35 519921,14
— od jednostek powigzanych 181 051,07 70 298,83
111 Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 266 836,00 0,00
— w jednostkach powiazanych 266 836,00 0,00
IV | Aktualizacja wartoséci aktywoéw finansowych
Vv Inne 798 049,68 804 473,15
K Koszty finansowe 5 864 373,36 6 744 183,09
I Odsetki, w tym: 5864 373,36 6 744 183,09
— dla jednostek powiazanych
11 Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
— w jednostkach powigzanych
111 Aktualizacja wartoéci aktywow finansowych
v Inne
L Zysk (strata) brutto (I+J-K) 42 345 657,82 -6 630 829,22
— W tym:
M Podatek dochodowy 4 909 869,00 -264 583,00
— w tym:
N Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)
(o) Zysk (strata) netto (L-M-N) 37 435 788,82 -6 366 246,22
— W tym:
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Liczba dotgczonych opisow: 1 Liczba dotgczonych plikéw: 1
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Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem/stratg) brutto
(wypetniajq wylgcznie jednostki zobowigzane)

Jjednostka obliczeniowa: . . . Zt. .
- Rok poprzedni
(SR EA L (opcjonalnie)
Podstawa prawna
o Wartosé (cbowiazkowa Wartosé
Wyszczegolnlenle dla warto$ci wigkszych badz
réwnych 20 000 zt)
zZ .zysk(')w z innych z'rf')de% ust. | pkt lit. e z rmrnych
faczna kapitatowych | przychodow | art. faczna . zrodet
. . . . kapitatowych ,
(opcjonalnie) | (opcjonalnie) (opcjonalnic) przychodow
A. Zysk (strata) brutto za dany
rok 42 345 657,82 -6 630 829,22
B. Przychody zwolnione
z opodatkowania (trwate roznice
pomiedzy zyskiem/stratg dla
celow rachunkowych a docho- | 19 752 882,53 560 453.75
dem/stratg dla celow ’
podatkowych), w tym:
rozliczenie dofinansowania 79 063 68 17 1 21 79 063 68
do $rodkow trwatych ’ ’
dywidenda otrzymana 19 403 946,55 7 3 2 481 390,07
dywidenda likwidacyjna | 269 860,30 12| 4 | 22
Pozostate 12,00
C. Przychody niepodlegajace
opodatkowaniu w roku 1472 263,60 784 992,52
biezacym, w tym:
naliczone odsetki 68 720,14 12 4 2 84 773,28
korekta przychodu - faktura .
wystawiona w kolejnym roku -606 794,13 121 3 -209 226,53
dodatnie réznice kursowe 1804 418,90 9b 1 1 909 445,77
oty e | 205 918,69 12| 3e
Pozostate®
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D. Przychody podlegajace
opodatkowaniu w roku bieza-
cym, ujete w ksiggach rachun- -124 453,25 500 003,86
kowych lat ubiegtych, w tym:
korekta przychodu - faktura 209 226.53 12 3 28 991.79
wystawiona w roku poprzednim - ’ ) - ’
g‘k'fg:;:'h“;v‘;izz‘nk,;gf;’;“ naliczone w 84 773,28 12 1 1 483 995,65
otrzymane odszkodowanie
za wywlaszczenie 0,00 12| 3e 45 000,00
Pozostale*’
E. Koszty niestanowiace
kosztow uzyskania przychodéw
(trwate roznice pomigdzy zys-
kiem/strata dla celow rachun- 1207 875,74 284 750,75
kowych a dochodemy/strata dla
celow podatkowych), w tym:
amortyzacja $rodkéw trwatych w
czesci dofinansowanej 79 063,68 16 1 48 79 063,68
optaty PFRON 58 372,00 16 1 36 28 643,00
amortyzacja érodkéyv trwaty(;h w leasingu
podaiono operaonm  iarsowo 841 338,09 16al 2 | 3 649 201,64
ke bezpi i hodd
ngztc’: :o\f,f,‘;?f gg'fygi?ﬁm oSO 46 118,59 16 1 49 52 978,40
25% wydatkow na 133 316,43 16| 1| 51 132 397,29
samochody osobowe
wycena bilansowa obligacji 46 479,94 16 1 -679 668,91
darowizny 0,00 16 1 14 5 000,00
grzywny i kary 0,00 16 | 1 18 16 688,72
Pozostate* 3187,01 446,93
F. Koszty nieuznawane za
koszty uzyskania przychodéw | 3 715 273,00 586 378,34
w biezacym roku, w tym:
umowy cywilno-prawne
wyptacone w kolejnym okresie 294 904,40 16 1 57 293 158,24
e frozniazan

uworzenie/rozwiazanie rezerwy nia | 4 409 100,00 18] 1|27 -14 000,00
faktury korygujace otrzymane w .
kolejnym okresie -25 650,22 15 | i 46,61
réznice kursowe 1313 577,15 9b 1 1 255 922,45
naliczone odsetki od 196 646,70 16 1| 11 51 251,04
obligaciji, kredytow
skiadki ZUS od uméw 513,00 16| 1 | 57a 0,00
cywilno-prawnych

k i t
‘(’gjvgzaksggg\igﬁgﬁg 3trzymane) 526 181 ’97 15 4 0100
Pozostate*
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G. Koszty uznawane za koszty

uzyskania przychodow w roku

biezacym ujete w ksiegach lat 344 455,89 1503 518,08
ubiegtych, w tym:

zaptacone wynagrodzenie z

um. cyw.-prawnych z BO 293 158,24 16| 1 | 57 271 105,50
zaptacone odsetki naliczone w

okresach wczes$niejszych 51251,04 16 1 1 1140 602,93
koszty zwi t

odszkodowanier 2 wywiaszczenia 0,00 12| 3e 90 050,75
faktury korekty wystawione :

w poprzednim roku 46,61 15 | 4 1758,90
Pozostale*

H. Strata z lat ubiegtych, w tym:| 5 926 633 18 0.00
I. Inne zmiany podstawy 3120 067 65 5 181 449.93
opodatkowania, w tym: ’ )
optaty leasingowe - leasing

podatkowo operacyjny -302 985,73 16 1 | 49a -378 500,50
hipotetyczne odsetki od

zatrzymanych zyskow -250 000,00 15¢cb -250 000,00
koszty dot. zyskow

kapitatowych 0,00 7b 577,50
koszty finansowania

diuznego 0,00 15¢c 5809 372,93
koszty fi ia diuz

nierozliczone w popreednim okresie | ~2 567 081,92 15¢| 18 0,00
Pozostale*’

J. Podstawa opodatkowania

podatkiem dochodowym 19 528 050,00 2927 210,68
K. Podatek dochodowy 3710 330,00 0,00

*) W wierszu mozna wykazac¢ facznie réznice o warto$ciach nizszych niz 20 000 zt

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 1486.5375.1.0




DEVELOPRES SPOLKA Z
OGRANICZONA

(dane jednostki)

ZESTAWIENIE ZMIAN
W KAPITALE (FUNDUSZU) WELASNYM

sporzadzone za okres

01.01.2025 - 31.12.2025

jednostka obliczeniowa: ~~ z .
Dane za
Wiersz Wyszczegdlnienie rok biezacy rok poprzedni
2025 2024
1. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) 114 456 437,44 120 822 683,66
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty bledow
L.a. | Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach 114 456 437,44 120 822 683,66
1. Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 24 534 000,00 24 534 000,00
1.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
a) zwickszenie (z tytutu)
- wydania udziatow (emisji akcji)
b) zmniejszenie (z tytutu)
- umorzenia udziatéw (akcji)
1.2. Kapital (fundusz) podstawo wy na koniec okresu 24 534 000,00 24 534 000,00
Dl Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 96 288 683,66 90 748 582,59
2.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego -6 366 246,22 5540 101,07
a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 5540 101,07
- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej
- podziatu zysku (ustawowo) 0,00 5540 101,07
- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)
b) zmniejszenie (z tytutu) 6 366 246,22 0,00
- pokrycia straty 6 366 246,22 0,00
2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 89 922 437,44 96 288 683,66
3. Kapi'tal (fundusz) z al.(tua.lizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
3.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny
a) zwigkszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
- zbycia srodkow trwatych
3.2. | Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Drukowan rogr 'WNICTW,

Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 993.5378.4.1

wego GUFIN -
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Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu

4.1. | Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych
a) zwickszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
4.2. | Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. | Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu -6 366 246,22 5540 101,07
5.1. | Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 0,00 5540 101,07
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty btedow
5.2. | Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 0,00 5540 101,07
a) zwickszenie (z tytutu)
- podziatu zysku z lat ubiegtych
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 5540 101,07
- zasilenia kapitatu zapasowego 0,00 5540 101,07
5.3. | Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 6 366 246,22 0,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty btedow
5.5. | Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 6 366 246,22 0,00
a) zwigkszenie (z tytutu)
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
b) zmniejszenie (z tytutu) 6 366 246,22 0,00
- rozliczenie straty z kapitalu zapasowego 6 366 246,22 0,00
5.6. | Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.7. | Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
6. | Wynik netto 37 435 788,82 -6 366 246,22
a) zysk netto 37 435 788,82 0,00
b) strata netto 0,00 6 366 246,22
¢) odpisy z zysku
II. | Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) 151 892 226,26 114 456 437,44
Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku
m. | Kapital ( ) whasny, po uwzgle Ll e g 151 892 226,26 114 456 437 44

(pokrycia straty)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl

Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 993.5378.4.1




DEVELOPRES SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA. .

(dane jednostki)

sporzadzony za okres

(metoda posrednia)

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
01.01.2025 - 31.12.2025

Jjednostka obliczeniowa:  zt

Dane za
‘Wiersz Wyszczegolnienie rok biezacy rok poprzedni
2025 2024
A. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej
1. Zysk (strata) netto 37 435 788,82 -6 366 246,22
1I. Korekty razem -57 233 095,32 25 963 391,84
1. Amortyzacja 3 899 626,98 3711 291,17
2. Zyski (straty) z tytuhu réznic kursowych -297 406,30 -3 342 396,48
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -13 778 411,67 6 820 857,10
4. Zysk (strata) z dziatalnoéci inwestycyjnej -287 161,20 -56 910,57
5. Zmiana stanu rezerw 1374 749,00 -365 689,00
6. Zmiana stanu zapasow 101 114 623,47 -83 167 975,52
7. Zmiana stanu naleznosci 3615 518,51 4524 104,10
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow -153 942 446,91 97 844 473,55
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 1 067 812,80 -4 362,51
10. | Inne korekty
III. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (I1+/-1I) -19 797 306,50 19 597 145,62
B. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej
I Wplywy 8 635 656,82 38 700 543,99
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 20 325,20 56 910,57
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Z aktywow finansowych, w tym: 8 615 331,62 35 063 633,42
a) w jednostkach powigzanych 8 615 331,62 34 368 081,15
b) w pozostatych jednostkach 0,00 695 552,27
- zbycie aktywow finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach
- splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych 0,00 359 561,94
- odsetki 0,00 335 990,33
- inne wplywy z aktywow finansowych
4. Inne wplywy inwestycyjne 0,00 3 580 000,00
II. | Wydatki 16 631 678,62 22 216 286,73
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 132 078,62 1408 785,73
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Na aktywa finansowe, w tym: 16 499 600,00 18 807 501,00
a) w jednostkach powigzanych 16 499 600,00 18 807 501,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki dlugoterminowe
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 2 000 000,00
III. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (I-1I) -7 996 021,80 16 484 257,26
C. Przeplywy srodkow pienieznych z dzialalnosci finansowej
I Wplywy 1092 355,03 66 144 020,21
1. Wplywy netto z wydania udziatow (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitalowych
oraz doplat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki 1092 355,03 50 544 020,21
3. Emisja dtuznych papierow wartosciowych 0,00 15 600 000,00
4. Inne wplywy finansowe
II. | Wydatki 17 699 415,84 98 433 664,61
1. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiascicieli
3. Inne, niz wyplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku
4. Sptaty kredytow i pozyczek 11 720 553,72 67 728 003,60
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 20773 000,00
6. Z tytuhu innych zobowiagzan finansowych
7. Platnosci zobowigzan z tytulu umoéw leasingu finansowego 633 354,26 982 964,73
8. Odsetki 5 345 507,86 8 949 696,28
9. Inne wydatki finansowe
II1. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej (I-11) -16 607 060,81 -32 289 644,40
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.I11+/-B.I11+/-C.I1I) -44 400 389,11 3791 758,48
E. Bilansowa zmiana stanu §rodkéw pienieznych, w tym: -44 415 689,46 3 728 584,58
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych -15 300,35 -63 173,90
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 62 900 878,15 59 109 119,67
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym: 18 500 489,04 62 900 878,15
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 134 560,00 22 954 419,27

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl

Wersja programu: 3.18.9.0, druku: 289.5380.6.0



Dodatkowe informacje i objasnienia - dla jednostki innej

Informacja dodatkowa Dv 2025

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl



Kr DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA
DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK 2025
art. 45 ust.2 pkt 3 oraz art. 48 ustawy o rachunkowosci

Developres sp. z o.o0.

L.p.

Zagadnienie

Omowienie zagadnienia

Cze$¢ I — Objasnienia do bilansu

IE

Szczegbdtowy zakres zmian warto$ci grup rodzajowych
srodkéow trwatych, wartosci niematerialnych i
prawnych oraz inwestycji  dlugoterminowych,
zawierajacy stan tych aktywow na poczatek roku
obrotowego, zwigkszenia
i zmniejszenia z tytutu: aktualizacji warto$ci, nabycia,
rozchodu, przemieszczenia wewngtrznego oraz stan
koncowy, a dla majatku amortyzowanego — podobne
przedstawienie stanow i tytutow zmian
dotychczasowej amortyzacji lub umorzenia;

Zaktacznik nr 1

jednostke srodkéw trwatych, uzywanych na podstawie
umoéw najmu, dzierzawy 1 innych umow,
w tym z tytutu umow leasingu;

2) Kwotg dokonywanych w trakcie roku obrotowego |Nie dokonano aktualizacji warto$ci aktywow
odpisoéw aktualizacyjnych wartos¢ aktywow trwatych, |trwatych
odrgbnie dla dlugoterminowych aktywow
niefinansowych oraz dlugoterminowych aktywow
finansowych;

3) Kwote zakonczonych prac rozwojowych oraz kwote |Nie dotyczy
wartosci firmy, a takze okresu ich sumowania,
okreslonego odpowiednio w art. 33 ust. 3 oraz art. 44b
ust. 10;

4)  Wartos¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie; Nie dotyczy

5) Warto$¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez |Nie dotyczy




6)

Liczb¢ oraz warto§¢ posiadanych  papierow
wartosciowych lub praw, w tym $wiadectw
udzialowych, zamiennych dluznych papieréw
wartosciowych, warrantow i opcji, ze wskazaniem
praw, jakie przyznaja;

Developres sp. z 0.0. posiada:

e 100% udziatow w Developres Zarzadzanie i
Administracja sp. z 0.0.

e 90% akcji w Klub Sportowy Developres
Rzeszow S.A.

e 64% udziatow w Developres Bella Dolina II
Sp. z 0.0.

® 65,50% udziatéw w Developres Bella Dolina
III sp. z 0.0.

e 52% udziatéw w Developres Bella Dolina IV
sp. z 0.0.

Developres sp. z o.0. posiadatl 60% udziatow w
Developres Bella Dolina I Sp. z o0.0. -
sprawozdanie likwidacyjne Developres Bella
Dolina I zostato sporzadzone na 30.09.2025 r.
Formalna likwidacja spotki oraz wykre$lenie z
KRS nastgpito 18.02.2026 r.

7)

Dane o odpisach aktualizujacych warto$¢ naleznosci,
ze wskazaniem stanu na poczatek roku obrotowego,
zwigkszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie na
koniec roku obrotowego;

BO: 28.809,63 zt
BZ: 28.809,63 zt

8)

Dane o strukturze wilasnosci kapitatu podstawowego
oraz liczbie i warto$ci nominalnej subskrybowanych
akcji, w tym uprzywilejowanych;

Kapitat zaktadowy wynosi 24.534.000,00 zt.

Liczba udzialdéw Wart.nominalna

Ryszard Walas: 28.768 14.384.000
Alina Winnicka-Walas: 7.566 3.783.000
Radostaw Walas: 1.367 683.500
Ewa Walas: 1.367 683.500

Razem 19.534.000 zt co daje 100% praw do kapitatu
zaktadowego o warto$ci nominalnej 24.534.000 z1.

W 2017 r dokonano umorzenia 10.000 udziatow o
wartosci nominalnej 5.000.000 zt z czystego zysku,
bez obnizania kapitatu zaktadowego.

9)

Stan na poczatek roku obrotowego, zwigkszenia
i wykorzystanie oraz stan koncowy Kkapitalow
(funduszy) zapasowych 1 rezerwowych oraz
z aktualizacji wyceny, o ile jednostka nie sporzadza
zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wiasnym;

Zestawienie zmian w kapitale wlasnym

10)

Propozycje co do sposobu podzialu zysku lub
pokrycia straty za rok obrotowy;

Zysk netto w wysokosci 37.435.788,82 zl zostanie
przeznaczony na powickszenie kapitatu
Zapasowego.




11) Dane o stanie rezerw wedhlug celu ich utworzenia na |Utworzono rezerw¢ na odroczony podatek
poczatek  roku  obrotowego, zwigkszeniach, |dochodowy w wysokosci: stan na bz: 324.100,00 zi

wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie koncowym; BO: 358.451,00 zmnicjszenie: 34.351,00

Rezerwa na $wiadczenia emerytalne pracownikow
w wysokosci: stan na bz. 49.250,00 z1

Rezerwy na premie: 1.400.000,00 zi

12) Podzial zobowigzan dlugoterminowych wedlug |Zalacznik nr2
pozycji bilansu o pozostalym od dnia bilansowego,
przewidywanym umowa, okresie splaty:

a) do 1 roku,

b) powyzej 1 roku do 3 lat,
c¢) powyzej 3 latdo 5 lat,
d) powyzej S lat;

13) Laczna kwotge zobowigzan zabezpieczonych na |- Zabezpieczeniem sptaty kredytu w wysokosci
majatku  jednostki ze wskazaniem charakteru |2.998.020,38 zt sa hipoteki ustanowione na rzecz
i formy tych zabezpieczen; ALIOR BANK SA na nieruchomosciach
potozonych w Rzeszowie przy ul. Siemienskiego
oraz przy ul. Warszawskiej

-Zabezpieczeniem splaty kredytow w wysokos$ci
8.433.406,13 EUR (35.645.477,69 PLN) sa hipoteki
ustanowione na rzecz BOS Bank S.A. na
nieruchomosciach potozonych w Rzeszowie przy
ul. Warszawskiej,

- Zabezpieczeniem splaty  kredytu  nr
U0003096769321 (kredyt w rachunku biezacym do
limitu  5.000.000,00 zl) jest hipoteka na
nieruchomosci potozonej przy ul. Warszawskiej
(RZ1Z/00217557/9).  Saldo na  31.12.2025:
4.657.396,16 zt

- Zabezpieczeniem splaty kredytu nr
U0003659663540 na finansowanie biezacej
dziatalnosci  jest hipoteka ustanowiona na
nieruchomos$ci obejmujacej dziatke 54/23 (KW:
RZ17/00217557/9). Saldo na BZ: 800.000,00 zt

-Zabezpieczeniem splaty kredytu nr
S/78/10/2023/1131/K/PH na finansowanie wykupu
obligacji serii G jest hipoteka na nieruchomosci
obejmujacej dziatke nr 54/25 (KW:
RZ1Z/00229653/9). Saldo na BZ: 4.162.831,68
EUR (17.595.040,66 zt)

- Zabezpieczeniem emisji obligacji serii J jest
hipotek na nieruchomosci Siemienskiego

- Zabezpieczeniem emisji obligacji seria K jest
weksel wiasny in blanco




14)

Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych

rozliczen miedzyokresowych;

Czynne rozliczenia mi¢dzyokresowe:

- ubezpieczenia: 148.148,36 zt
- reklama: 6.188,60 zi
- pozostate: 56.587,09 zi
-VAT do rozliczenia w okr. nast¢pn. 222.569,13 zt
Razem: 433.493,18 z1

Bierne rozliczenia migdzyokresowe:

- dofinansowania  najemcéw  do  robot
wykonczeniowych w tacznej kwocie: 2.482.822,04

15)

W przypadku gdy skladnik aktywdow lub pasywow jest
wykazywany w wigcej niz jednej pozycji bilansu, jego
powiazanie migdzy tymi pozycjami; dotyczy to w
szczegdlnosci podzialu nalezno$ci i zobowigzan na
czesci dlugoterminows i krotkoterminowa;

Zobowigzania wobec pozostalych jednostek -
kredyty i pozyczki: 61.695.934,89 zI, w tym
dhugoterminowe: 49.504.202,06 zl.

Zobowigzania z tytulu emisji dluznych papierow
wartosciowych:  39.492.571,32 zI, w tym
dhugoterminowe: 15.235.075,95 zl.

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek - inne
zobowigzania finansowe: 1.164.578,17 zl, w tym
dlugoterminowe: 534.850,84 z1.

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek — inne
z tyt. kaucji: 2.965.947,58 zt w tym dt. 2.803.264,79
z

Bierne rozliczenia migdzyokresowe:

- dofinansowania  najemcow  do  robot
wykonczeniowych w tacznej kwocie: 2.482.822,04
w tym dt. 2.403.758,36 zt

16)

Laczna kwotg zobowiazan warunkowych, w tym
rowniez udzielonych przez jednostk¢ gwarancji
i porgczen, takze ze wskazaniem zobowigzan
zabezpieczonych na majatku jednostki oraz charakteru
i formy tych zabezpieczen; odrgbnie nalezy wykazaé
informacj¢ dotyczace zobowigzan warunkowych w
zakresie emerytur i podobnych $wiadczen oraz wobec
jednostek powigzanych lub stowarzyszonych;

Nie dotyczy




17) W przypadku gdy sktadniki aktywow niebedace
instrumentami finansowymi s3 wyceniane wedlug
warto$ci godziwe;j.

a) istotne zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwe;j,
w przypadku gdy dane przyjete do ustalenia tej wartosci
nie pochodzg z aktywnego rynku,

b) dla kazdej kategorii sktadnika aktywow niebedacego
instrumentem  finansowym — wartos¢ godziwa
wykazang w bilansie, jak rowniez odpowiednio skutki
przeszacowania zaliczone do przychodéw lub kosztow
finansowych lub odniesione na kapitat (fundusz)
z aktualizacji wyceny w okresie sprawozdawczym,

c) tabele zmian w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny
obejmujacy stan kapitalu (funduszu) na poczatek i
koniec okresu sprawozdawczego oraz jego zwigkszenia
1 zmniejszenia w ciggu roku obrotowego.

Nie dotyczy

17a) Informacje o dochodach z tytutu ukrytych zyskow w
rozumieniu art. 28m ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz. U.
72020 r. poz. 1406, 1492, 1565,212212123) — w przypadku
podatnikéw opodatkowanych ryczattem od dochodéw
spotek kapitatowych.

Nie dotyczy

18) Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT, o
ktorym mowa w:

a) Art.62a ust.1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Prawo bankowe (Dz.U. z 2018 r. poz.2187,2243 i

2354),

b) Art. 3b ust.1 ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o
spotdzielczych kasach oszczgdnosciowo-
kredytowych.

Na dzien bilansowy stan rachunkéw VAT wynosit:
63.862,66 zt

19) Liczbg akcji obejmowanych przez akcjonariuszy w
prostej spolce akcyjnej w zamian za wklady
niepieni¢zne, ktorych przedmiotem jest prawo
niezbywalne lub $wiadczenie pracy lub ustug.

Nie dotyczy

Objasnienia do instrumentéw finansowych

W pozycji bilansu dlugoterminowe aktywa finansowe: udzialy i akcje prezentowane sa:

e Udzialy w Developres Zarzadzanie i Administracja sp. z 0.0. wycenione wg ceny nabycia, kwota:
106.000,00. Zakwalifikowane jako dostgpne do sprzedazy.

e  Udzialy w Klub Sportowy Developres Rzeszow S.A. wycenione wg ceny nabycia, kwota: 91.917,00
zt. Zakwalifikowane jako dostgpne do sprzedazy

e Udzialy w Developres Bella Dolina II sp. z 0.0. wycenione wg ceny nabycia, kwota: 4.429,00 zt.

Zakwalifikowane jako dostepne do sprzedazy

e Udzialy w Developres Bella Dolina III sp. z 0.0. wycenione wg ceny nabycia, kwota: 14.237,00 zl.

Zakwalifikowane jako dostgpne do sprzedazy

e Udzialy w Developres Bella Dolina IV sp. z 0.0. wycenione wg ceny nabycia, kwota: 27.160.860,00
z}. Zakwalifikowane jako dostepne do sprzedazy




W zwigzku z zakonczeniem czynnosci likwidacyjnych w Developres Bella Dolina I sp. z 0.0 zostata wyptacona
dywidenda likwidacyjna.

W pozycji bilansu Inwestycje krétkoterminowe: krotkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach
powiazanych prezentowana jest:

e Pozyczka udzielona do Developres Bella Dolina IV sp. z. 0.0. Pozyczka wyceniona w kwocie
wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznosci. Oprocentowanie: WIBOR 3M
powickszony o 2 punkty procentowe. Wartos¢ nominalna: 1.500.000,00, odsetki naliczone:
68.720,14 zt. Termin sptaty: 30.06.2026 r.

W pozycji bilansu kredyty i pozyczki z podziatem na czg$¢ dtugo i krotkookresowa prezentowany jest:

e Kredyt inwestycyjny na finansowanie garazu wielopoziomowego GW udzielony przez Alior Bank
S.A. w wysokosci 12.000.000,00 zt. Sptata kapitatu kredytu: 120 rat po 100.000,00 zt ptatnych od
07.2018 do 06.2028 r. Oprocentowanie kredytu: WIBOR 3M, marza banku: 3,30 punktu
procentowego w skali roku. Odsetki pobierane sg na biezaco. Od 2019 r koszty odsetki odnoszone
sg w koszty finansowe. Warto$¢ na dzien 31.12.2025: 2.998.020,38 zt

e Kredyt w rachunku na finansowanie biezacej dziatalno$ci gospodarczej udzielony przez Alior Bank
S.A (aneks z dnia 21.05.2025 r). Kredyt wyceniony w wartosci nominalnej powickszonej o odsetki.
Dzien ostatecznej sptaty: 20.05.2027. Oprocentowanie: WIBOR 3M, marza preferencyjna: 2,90
punktu procentowego, marza banku: 4,35 punktu procentowego.. Odsetki pobierane sg na biezaco,
brak jest istotnych prowizji. Saldo na 31.12.2025: 4.657.396,16 zt.

e Kredyt nicodnawialny z dnia 30.01.2019 w tacznej wysokosci: 60.000.000,00 udzielony przez BOS
Bank S.A. W dniu 31.03.2023 zawarto aneks nr 3 do umowy na mocy ktorego nastgpito
przewalutowanie kredytu z PLN na EUR. Sptata kapitatu w 174 ratach miesi¢gcznych do 31.12.2033
r. Oprocentowanie: EURIBOR dla 3-miesi¢gcznych depozytow w EUR, marza banku: 3,4 punktu
procentowego w skali roku. Odsetki pobierane na biezaco. Saldo na 31.12.2025: 8.433.406,13 EUR
(35.645.477,69 PLN).

e Kredyt nicodnawialny na finansowanie biezacej dziatalnosci gospodarczej z dnia 23.05.2023 r
udzielony przez Alior Bank S.A. w wysokosci 7.000.000,00 PLN. Sptata kapitatu kredytu nastapi w
35 ratach, dzien ostatecznej sptaty: 15.04.2026. Oprocentowanie kredytu: WIBOR 3M, marza
preferencyjna: 2,6 punktu procentowego w skali roku, marza banku: 3,8 punktu procentowego w
skali roku. Odsetki pobierane sa na biezaco. Saldo na 31.12.2025: 800.000,00 PLN.

e Kredyt nicodnawialny na finansowanie wykupu obligacji serii G z dnia 22.12.2023 r. udzielony
przez BOS Bank S.A. w wysokosci 4.900.000 EUR. Splata kapitatu kredytu nastapi w 113 ratach
miesi¢cznych , dzien ostatecznej sptaty: 30.12.2033 r. Oprocentowanie: stopa bazowa: EURIBOR
dla 3 miesi¢gcznych depozytow w EUR, marza banku: 3 punkty procentowe w stosunku rocznym.
Odsetki pobierane na biezaco w okresach miesigcznych. Saldo na BZ: 4.162.831,68 EUR
(17.595.040,66 PLN)

W pozycji bilansu zobowigzania z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych z podziatem na czgsc
dlugo i krétkookresowg prezentowane sa:

e Obligacje seria H. Wielko$¢ emisji: 4.430 obligacje, warto$¢ nominalna 1 obligacji: 1.000,00 zi,
oprocentowanie: WIBOR 3M, marza 6,4 punktu procentowego, odsetki placone 1 raz na kwartat,
dzien wykupu: 15.07.2026 r. Srodki pozyskane z emisji obligacji zostaly przeznaczone na
finansowanie prowadzonych projektow deweloperskich. Na dzien bilansowy obligacje zostaly
wycenione wg skorygowanej ceny nabycia. Kwota w bilansie: 4.454.101,25 zt - zobowigzania
krotkoterminowe.




Obligacje seria 1. Wielko$¢ emisji: 8.500 obligacji, warto$§¢ nominalna 1 obligacji: 1.000,00 zt,
oprocentowanie: WIBOR 3M, marza: 6,4 punktu procentowego. Odsetki placone 1 raz na kwartat,
dzien wykupu: 25.07.2026. Srodki pozyskane z emisji obligacji zostaly przeznaczone na
finansowanie prowadzonych projektow deweloperskich. Na dzien bilansowy obligacje zostaty
wycenione wg. skorygowanej ceny nabycia. Kwota w bilansie: 8.547.912,28 - zobowigzania
krétkoterminowe.

Obligacje seria J. Wielko$¢ emisji: 11.470 obligacji, warto$¢ nominalna 1 obligacji: 1.000,00 zt,
oprocentowanie: WIBOR 3M, marza 5,4 punktu procentowego. Odsetki ptacone 1 raz na kwartat,
dzien wykupu: 22.12.2026 r. Srodki pozyskane z emisji zostaly przeznaczone na refinansowanie
obligacji serii F. Na dzien bilansowy obligacje zostaly wycenione wg. skorygowanej ceny nabycia.
Kwota w bilansie: 11.220.693,84 zt — zobowiazanie krotkoterminowe.

Obligacje seria K. Wielko$¢ emisji: 15.600 obligacji, warto$¢ nominalna 1 obligacji: 1.000,00 zt
oprocentowanie: WIBOR 3M, marza 5,0 punktu procentowego. Odsetki ptacone 1 raz na kwartat,
dzien wykupu: 23.12.2027 r. Srodki pozyskane z emisji zostaly przeznaczone na refinansowanie
projektow deweloperskich. Na dzien bilansowy obligacje zostaty wycenione wg. skorygowanej ceny
nabycia. Kwota w bilansie: 15.269.863,95 zt w tym zobowigzania dtugoterminowe: 15.235.075,95
zt.

W pozycji bilansu inne zobowigzania finansowe z podzialem na czgs¢ dlugo 1 krotkookresowa
prezentowane sg umowy leasingowe, ktore tabelarycznie przedstawione sa w zataczniku nr 3

Ryzyko zmiany stop procentowych w okresie nastgpnym na jakie narazona jest spotka ocenia si¢ jako
neutralne. Zaklada si¢, w oparciu o dostgpne informacje oficjalne, Ze seria obnizek stop procentowych
w okresie sprawozdawczym, w okresie nastgpnym bedzie kontynuowana aczkolwiek w wolniejszym

tempie.

Czes$¢ II — Objasnienia do rachunku zyskow i strat

1) Struktura rzeczowa (rodzaje dziatalnosci) i terytorialna |Przychody w 100% kraj:
g;fi{ilktzlx?z)rgargg?ilsti?gléﬁfﬁo ze  sprzedazy Z wynajmu nieruchomosci: 25,2 min
Z dzialalnosci deweloperska: 165 min
ze sprzedazy towaréw: 2,6 mln
2) W przypadku jednostek, ktore sporzadzaja rachunek |Amortyzacja: 3.899.626,98 zt
f)ySll(((())\; ta:chs trif]ytv;ozaeﬁ?;clgrolgﬂll:g::ngzm;ﬁizgz Zuzycie materialow i energii:  16.477.178,25 zt
potrzeby oraz o kosztach rodzajowych: Ustugi obce: 25.211.279,54 zt
a) amortyzacji, Podatki i optaty: 2.471.332,58 zt
b) zuzycia materiatléw i energii, Wynagrodzenia: 9.519.177,97 zt
¢) ushug obcych, Ubezpieczenia i $wiadczenia: 853.100,75 zt
d) podatkow i opfat, Pozostate koszty: 7.690.242,83 zt
e) wynagrodzen, Razem: 66.121.938,90 zi
f) ubezpieczen i innych §wiadczen,
g) pozostatych kosztow rodzajowych;
3) Wysoko$s¢ i wyjasnienie przyczyn odpisow |Nie dokonywano odpisow aktualizujacych $rodki

aktualizujacych $rodki trwate;

trwale




4)

Wysoko$¢ odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasow;

Nie dokonano odpisu aktualizujacego wartosci
zapasOw

Saldo odpiséw aktualizujacych zapasy na bz: 0

5) Informacje o przychodach, kosztach i wynikach |Nie dotyczy
dziatalnosci zaniechanej w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym;

6) Rozliczenie roznicy pomiegdzy podstawg | Informacje w nocie ,,Rozliczenie réznicy pomigdzy
opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem |podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym
finansowym (zyskiem, stratg) brutto; a wynikiem finansowym brutto”

7) Koszt wytworzenia $rodkéw trwatych w budowie, |Naktady na srodki trwale w budowie w wysokosci
w tym odsetki oraz réznice kursowe, ktore |24.000,00 zt dotyczyly przytacza energetycznego.
powickszyty koszt wytworzenia srodkéw trwalych w
budowie w roku obrotowym;

8) Odsetki oraz roznice kursowe, ktore powigkszyly ceng |Koszty obstugi zobowigzan (w tym odsetki i
nabycia towaréw lub koszt wytworzenia produktow w |prowizje) zwigkszajace  warto$¢  produktow
roku obrotowym; poniesione w 2025 r. wyniosty 3.861.893,14 zl.

9) Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny |Poniesione naktady na niefinansowe aktywa trwate
rok naktady na niefinansowe aktywa trwate; odrgbnie |w 2025 r. wyniosty 453.456,07 zt.

Ezii?rll V&g(l)(gg:;sig-meswne iplanowane naklady na Planowane naktady na aktywa trwale w 2026
¢ ’ wynoszga 500.000,00 zt.
Nie sa planowane naklady na ochrong srodowiska.

10) Kwotg i charakter poszczegélnych  pozycji |Nie dotyczy
przychodow lub kosztow o nadzwyczajnej wartosci lub
ktore wystapity incydentalnie.

11) Informacje o kosztach zwigzanych z pracami |Nie dotyczy
badawczymi i pracami rozwojowymi, ktore nie zostaly
zakwalifikowane zgodnie z art. 33 ust.2 do wartos$ci
niematerialnych i prawnych

12) Warto$¢ zywno$ci przekazanej organizacjom |Nie dotyczy

pozarzadowym, z przeznaczeniem na wykonywanie
przez te organizacje zadan w zakresie okreslonym w
art. 2 pkt 2 ustawy z 19.07.2019 r. o przeciwdziataniu
marnowaniu zywnosci, lub kwot¢ oplaty za
marnowanie zywnosci, o ktérej mowa w art. 5 tej
ustawy.




Cze$¢ III — Objasnienia dla pozycji bilansu oraz rachunku zyskoéw i strat, wyrazonych w walutach obcych

)

Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w
walutach obcych — kursy przyjete do ich wyceny.

Zgodnie z tabelg NBP nr 251/A/2025 z dnia
31.12.2025r: 1 EUR =4,2267

Cze$¢ IV — Objasnienia do rachunku przeplywoéw pienieznych

1) Objasnienie struktury S$rodkow pieni¢znych
przyjetych do rachunku przeplywow pieni¢znych, a w
przypadku gdy rachunek przeptywoéw pienigznych
sporzadzony jest metoda bezposrednia, dodatkowo
nalezy  przedstawi¢  uzgodnienie  przeptywow
pienieznych netto z dzialalnoéci operacyjnej,
sporzadzone metodg posrednig; w przypadku rdznic
pomigdzy zmianami stanu niektorych pozycji w
bilansie oraz zmianami tych samych pozycji
wykazanymi w rachunku przeplywow pieni¢znych,
nalezy wyjasni¢ ich przyczyny.

Struktura srodkow pienigznych:
o $rodki pieni¢zne w kasie: 15.773,83 zt
e Srodki pienigzne na rach. bankowych:
2.602.505,85 zt
W tym S$rodki na rach. powierniczych
/zastrzezonych 134.560,00 zt
o lokaty krétkoterminowe  15.826.000,00 zt
e S$rodki pieniezne w drodze: 681,99 zt
Razem $rodki pienigzne i inne aktywa pieni¢zne:
w bilansie 18.444.961,67 zi, w RPP 18.500.489,04
zh, r6znice w kwocie 55.527,37 zt stanowi wycena
na bz $rodkow pienigznych w walucie obce;.

Zmiana stanu zapasow rozni si¢ w rachunkow
przeptywow  pienigznych od zmiany stanu
z bilansu o kwote 188.553,58 zl stanowiaca
naliczone odsetki oraz wyceng bilansowa od
obligacji zwigkszajace warto$¢ zapasow.

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych rézni
sic¢ w rachunku przeplywoéw pieniezanach od
zmiany stanu z bilansu o kwote 4.532,52 zi,
quch otrzymang w okresie poprzednim zaliczka na
ST

Zmiana stanu zobowigzan rézni si¢ w rachunku
przeptywow pienig¢zanach od zmiany stanu z bilansu
o kwote 16.375.000,00 zI bedaca otrzymang
zaliczka na dywidende w 2024 r.

Cze$¢ V — Objasnienie dotyczace zawartych przez jednostke umdéw, istotnych transakeji i niektorych
zagadnien osobowych

1)

Informacje o charakterze i celu gospodarczym
zawartych przez jednostk¢ uméw nieuwzglednionych
w bilansie w zakresie niezb¢dnym do oceny ich
wplywu na sytuacj¢ majatkowa, finansowa i wynik
finansowy jednostki;

Nie dotyczy




2) Informacje o transakcjach (wraz z ich kwotami) |Nie dotyczy
zawartych przez jednostke na innych warunkach niz
rynkowe ze stronami powigzanymi, przez Kktore
rozumie si¢ podmioty powigzane zdefiniowane
w miedzynarodowych standardach rachunkowosci
przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr
1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19
lipca 2002 r. w sprawie stosowania mi¢dzynarodowych
standardow rachunkowosci, wraz z informacjami
okreslajacymi  charakter zwiazku ze stronami
powiazanymi oraz innymi informacjami dotyczacymi
transakcji niezbednymi dla zrozumienia ich wptywu na
sytuacje majatkowa, finansowa
i wynik finansowy jednostki. Informacje dotyczace
poszczegodlnych transakcji moga by¢ zgrupowane
wedlug ich rodzaju, z wyjatkiem przypadku, gdy
informacje na temat poszczegdlnych transakcji sa
niezbedne dla oceny ich wplywu na sytuacje
majatkowa, finansowg i wynik finansowy jednostki;

3) Informacje o przecigtnym w roku obrotowym |Zatrudnienie na dzien 31.12.2025 r. wynosito

zatrudnieniu, z podziatem na grupy zawodowe; 30 oso6b.
Przecigtne zatrudnienie w 2025 r. wynosito
29,4 0sob.
4) Informacje o wynagrodzeniach, lacznie | Wynagrodzenie zarzadu z tytutu pelnienia funkcji w

z wynagrodzeniem z zysku, wyplaconych lub |2025 r. wyniosto: 4.006.474,72 zk.
naleznych osobom wchodzacym w sklad organéw
zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujacych
spotek handlowych (dla kazdej grupy osobno) za rok
obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach
wynikajacych z emerytur i $wiadczen o podobnym
charakterze dla bylych czlonkéow tych organow lub
zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku z tymi
emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazde;j
kategorii organu,

5) Informacje kwotach zaliczek, kredytéw, pozyczek |Nie dotyczy
i $wiadczen o podobnym charakterze udzielonych
osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych,
nadzorujacych 1 administrujacych jednostki, ze
wskazaniem ich gléwnych warunkow, wysokosci
oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan
zaciggnietych w ich imieniu tytulem gwarancji i
porgczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty
ogotem dla kazdego z tych organow;
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6)

Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych, wyptaconym lub naleznym za rok
obrotowy odrebnie za:

a) badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1
ustawy o bieglych rewidentach,

b) inne ustugi atestacyjne,
¢) ushugi doradztwa podatkowego,

d) pozostate ushugi.

Wynagrodzenie bieglego rewidenta w 2025 r.
wyniosto:

- 34.000 zt netto z tytulu badania sprawozdania
finansowego za 2024 r.

Czes$¢ VI — Objasnienie niektorych szczegolnych zdarzen

1)

informacje o przychodach i kosztach z tytulu btedow
popetnionych w latach wubieglych odnoszonych
w roku obrotowym na kapital (fundusz) wiasny
z podaniem ich kwot i rodzaju;

Nie dotyczy

2)

Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapity po
dniu bilansowym, a nieuwzglednionych
w sprawozdaniu finansowym, oraz o ich wplywie na
sytuacj¢ majatkowa, finansowa oraz wynik finansowy
jednostki;

Nie dotyczy

3)

Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian
zasad (polityki) rachunkowos$ci, w tym metod wyceny
oraz zmian sposobu sporzadzania sprawozdania
finansowego, jezeli wywieraja one istotny wplyw na
sytuacj¢ majatkowa, finansowa iwynik finansowy
jednostki, ich przyczyny ispowodowana zmianami
kwote wyniku finansowego oraz zmian w kapitale
(funduszu) wlasnym;

Nie dotyczy

4)

Informacje liczbowe zapewniajace poréwnywalnos¢
danych  sprawozdania  finansowego za  rok
poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.

Nie dotyczy

11




Czes$¢ VII — Objasnienie powiazan kapitalowych

Informacje o wspolnych przedsigwzigciach, ktore nie |Nie dotyczy
podlegaja konsolidacji, w tym:

nazwie, zakresie dziatalnosci wspodlnego
przedsigwzigcia,

procentowym udziale,

czgsci  wspodlnie  kontrolowanych  rzeczowych

sktadnikéw  aktywoéw  trwalych oraz  wartosci
niematerialnych i prawnych,

zobowigzaniach zaciggnietych na potrzeby
przedsigwzigcia lub zakupu uzywanych rzeczowych
sktadnikow aktywow trwatych,

czeSci zobowigzan wspdlnie zaciagnigtych,
przychodach uzyskanych ze wspolnego
przedsigwzigcia i kosztach z nimi zwigzanych,

zobowigzaniach warunkowych 1 inwestycyjnych
dotyczacych wspdlnego przedsiewzigcia;

Informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi; |Przychody od jednostek powigzanych:

- z tytutu dostaw 1 ustug: 1.370.015,99 zt

- dywidendy otrzymane: 19.403.946,55 zt

- odsetki otrzymane: 181.051,07 zt

- dochod z dywidendy likwidacyjnej: 266.836,00 zt
Koszty od jednostek powigzanych: 861.600,00 zt
Naleznosci od jedn. powigzanych: 246.974,06 zt

Zobowigzania od  jednostek  powigzanych:
703.314,00 zt

Wykaz spotek (nazwa, siedziba), w ktorych jednostka |Developres — Zarzadzanie i Administracja Spotka
posiada zaangazowanie w kapitale lub 20% |z ograniczong odpowiedzialno$cia (100% udziatow)

w ogolnej liczbie glosow w organie stanowiacym |Kwota kapitatu (funduszu) whasnego wynosi - na

spotki; wykaz ten powinien zawiera¢ takze informacje |dzien 31.12.2025 r. - 639.943,24 71,

0 procencie posiadanego zaangazowania w kapitale Zysk (strata) netto: 187.273,94 71

oraz o kwocie kapitatu wlasnego i zysku lub stracie

netto tych spotek za ostatni rok obrotowy, Klub Sportowy Developres Rzeszow Spotka
Akcyjna (90% akcji).
Kwota kapitatu (funduszu) wilasnego wynosi na
dzien 31.12.2025 r. 131.547,01 zi,
Zysk (strata) netto: 20.662,89 z1
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W  zwigzku z  zakonczeniem  czynnosci
likwidacyjnych w Developres Bella Dolina I sp. z
0.0 zostata wyptacona dywidenda likwidacyjna.

Developres Bella Dolina II spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia (64% udziatow)

Kwota kapitatu (funduszu) wtlasnego wynosi na
dzien 31.12.2025 1. 646.897,22 zt

Zysk (strata) netto: -12.638,93 zt

Developres Bella Dolina III spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig (65,5% udziatow)

Kwota kapitatu (funduszu) wtlasnego wynosi na
dzien 31.12.2025 r.: 205.943,82 zt

Zysk (strata) netto: -14.056,18 zt

Developres Bella Dolina IV spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia (52% udziatow)

Kwota kapitatu (funduszu) witasnego wynosi na
dzien 31.12.2025 r.: 50.958.476,46 z1

Zysk (strata) netto: -610.958,49 z1

4)

b)

<)

Jezeli jednostka nie sporzadza skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, korzystajac ze zwolnienia
lub wytaczen, informacje o:

podstawie prawnej wraz z danymi uzasadniajacymi
odstapienie od konsolidacji,

nazwie 1 siedzibie jednostki  sporzadzajacej
skonsolidowane sprawozdanie finansowe na wyzszym
szczeblu grupy kapitalowej oraz miejscu jego

publikacji,
podstawowych wskaznikach ekonomiczno-
finansowych, charakteryzujacych dziatalnos¢

jednostek powigzanych w danym i ubieglym roku
obrotowym, takich jak:

- przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow
1 materialow oraz przychody finansowe,

- wynik finansowy netto oraz kwota kapitatu
(funduszu) wlasnego, z podziatem na grupy,

- warto$¢ aktywow,

- przecigtne roczne zatrudnienie,

Jednostka sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.  Skonsolidowanym  sprawozdaniem
finansowym nie jest objeta Developres Bella Dolina
I sp. z 0.0. w likwidacji w zwigzku z zakonczeniem
czynnoS$ci likwidacyjnych. Sprawozdanie
likwidacyjne Developres Bella Dolina I sp. z o.0.
zostalo sporzadzone na dzien 30.09.2025 r.
Formalna likwidacja spotki oraz wykreslenie z KRS
nastapito 18.02.2026 r
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5)
a)

b)

Informacje o:

nazwie 1 siedzibie jednostki  sporzadzajacej
skonsolidowane  sprawozdanie  finansowe na
najwyzszym szczeblu grupy kapitalowej, w ktorej sktad
wchodzi spotka jako jednostka zalezna, oraz miejscu, w
ktérym sprawozdanie to jest dostepne,

nazwie 1 siedzibie jednostki  sporzadzajacej
konsolidowane sprawozdanie finansowe na najnizszym
szczeblu grupy kapitalowej, w sktad ktorej wchodzi
spotka jako jednostka zalezna, oraz miejscu, w ktorym
sprawozdanie to jest dost¢pne;

Developres sp. z 0.0. sporzadza skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe;j
Developres sp. z 0.0.

6)

Informacj¢ o nazwie, adresie siedziby zarzadu lub
siedziby statutowej jednostki oraz formie prawnej
kazdej z jednostek, w ktorych dana jednostka jest
wspolnikiem ponoszacym nieograniczong
odpowiedzialno$¢ majatkowa;

Nie dotyczy

Czes¢ VIII - Informacje o polaczeniu spolek

Jezeli potaczenie zostato rozliczone metoda nabycia:
firm¢ 1 opis przedmiotu dziatalnosci spotki przejete;j,
liczbg, warto$¢ nominalng i rodzaj udziatow (akcji)
wyemitowanych w celu polaczenia,

ceng przejecia, warto$¢ aktywow netto wedtug wartosci
godziwej spotki przejetej na dzien potaczenia, wartosé
firmy lub ujemna warto$¢ firmy
1 opis zasad jej amortyzacji;

Nie dotyczy

2)

b)

<)

Jezeli potaczenie zostalo rozliczone metoda taczenia
udziatow:

firmy i opis przedmiotu dziatalnos$ci spotek, ktore
w wyniku potaczenia zostaly wykreslone z rejestru,

liczbg, warto§¢ nominalng i rodzaj udzialow (akcji)
wyemitowanych w celu polaczenia,

przychody 1 koszty, zyski i straty oraz zmiany
w kapitatach wlasnych polaczonych spotek za okres od
poczatku roku obrotowego, w ciggu ktorego nastapito
potaczenie, do dnia potaczenia.

Nie dotyczy

Cze$¢ IX - Powazne zagrozenia dla kontynuacji dzialalnos$ci spotki

1)

W przypadku wystgpowania niepewnosci co do
mozliwosci kontynuowania dziatalnosci, opis tych
niepewnosci oraz stwierdzenie, ze taka niepewnos$c
wystgpuje oraz wskazanie, czy sprawozdanie
finansowe zawiera korekty z tym zwigzane, informacja
powinna zawiera¢ rowniez opis podejmowanych badz
planowanych przez jednostke dziatan majacych na celu
eliminacj¢ niepewnosci.

Nie sa znane powazne zagrozenia kontynuowania
dziatalnosci.
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Cze$¢ X — Inne istotne informacje ulatwiajace ocene spolki

. . .. L . . .. .. |Sytuacja spoiki jest dobra i stabilna, a jej pozycja
Inne 1nformaCJe 1z Wymienione powyzcj, JCZC!% na rynku podkarpackim jest ugruntowana.
mog{yby W istotny sposob.wp}yna,c na oceng sytuacjt Nie przewiduje si¢ ograniczen funkcjonowania
mgjnqtkg(\;/ej i finansowej oraz wynik ~finansowy inwestycje deweloperskiej realizowane s3 w sposob
Jednostxi. niezaktocony.
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Dodatk owe informacje i obja$nienia - zalacznik nr 1 31.12.2025
Warto$¢ poczatkowa Warto$ ¢ netto
Nazwa skladnika Stan na poczatek Lo Do 1 Stan na koniec | Stan na poczatek | Stan nakoniec
roku Aktualizacja Przychody o roku roku (netto) roku (netto)
|L_|Warto$ci niematerialne i prawne 19 300,00 0,00 53 090,00 0,00 0,00 72 390,00 0,00 39817.46
1. |Koszty zak. prac rozwojowych
2. |Wartos¢ firmy
3. [Inne 19 300,00 53090,00 72 390,00 0,00 39 817.46
4. |Zaliczki
|IL | Rzeczowe aktywa trwale 131979 644,68 0,00 477 456,07 0,00 6185,44| 132450915,31] 105451111,84] 102037 680,95
1. [Srodki trwate 131963 112,16 0,00 453 456,07, 0,00 1652,92 132414 915,31 105 434 579,32 102 001 680,95
a) grunty 4210 648,38 4210 648,38 4210 648,38 4210 648,38
b) budynki, lokale 119 788 119,92 119 788 119,92 98612 915,67 95 616 536,43
¢) urzadzenia techniczne imaszyn 585 468,17 44 412,20| 0,00} 629 880,37| 63 258,70 69 610,21
d) $rodki transportu 7108 387,49 402 043,87, 1652,92] 7508 778,44 2547 756,57 2104 885,93
¢) inne 270 488,20| 7 000,00 277 488,20 0,00 0,00
2. [Srodki trwate w budowie 12 000,00 24 000,00 36 000,00 12 000,00 36 000,00]
3. |Zaliczki na $rodki trwale w budowie 4 532,52 4532,52 0,00] 4 532,52 0,00
|IIL| Nalezno$ ci dlugoterminowe 20 000,00 0,00 0,00 20000,00 0,00 0,00 20 000,00 0,00
1. |Od jednostek powigzanych
2. IOd pozostalych jednostek 20 000,00 20 000,00 0,00} 20 000,00 0,00
IV/Inwestycje dlugoterminowe 16 080 867,30 0,00/ 11299600,00 0,00 3024,30] 27377443,00 16 080 867,30 27377 443,00
1. INieruchomos'ci
2. IWanos’ci niematerialne i prawne 0,00 0,00, 0,00
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 16 080 867,30 0,00 11 299 600,00) 0,00 3024.30 27377 443,00 16 080 867.30 27 377 443,00
a) |w jednostkach powigzanych 16 080 867.30 0,00 11 299 600,00) 0,00 3024.30 27377 443,00 16 080 867.30 27 377 443,00
- udzialy i akcje 16 080 867,30 11 299 600,00 3024.30 27377 443,00 16 080 867.30 27 377 443,00
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki 0,00 0,00} 0,00 0,00
- inne
w pozostalych jednostkach,
b)|w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00} 0,00 0,00} 0,00} 0,00 0,00
- udzialy i akcje 0,00} 0,00 0,00
- inne papiery warto$§ciowe
- udzielone pozyczki 0,00} 0,00 0,00
- inne
c)|w pozostalych jednostkach 0,00 0,00 0,00} 0,00 0,00} 0,00} 0,00 0,00
- udzialy i akcje 0,00} 0,00 0,00
- inne papiery warto$§ciowe
- udzielone pozyczki 0,00 0,00) 0,00) 0,00] 0,00 0,00
- inne
4. |Inne inwestycje dlugoterminowe
RAZEM | 148 099 811,98 0,00] 11830146,07 20 000,00 9209,74] 159900748,31] 121551979,14] 12945494141

Dodatkowe informacje i objas§nienia - zalacznik nr 1, strona nr 2

Umorzenie - Amortyzacja

Nazwa skladnika Stan na poczatek . . Amortyzacja za . . .. . Stan na koniec
Aktualizacja Inne zwi¢kszenia | Zmniejszenia
roku rok roku
L _|Warto$ci ialne i prawne 19 300,00 0,00 13 272,54 0,00 0,00 32 572,54
1. |[Koszty zak. prac rozwojowych
2. |Warto$¢ firmy
3. |Inne 19 300,00 13 272,54 32 572,54
4. |Zaliczki
IL. | Rzeczowe aktywa trwale 26 528 532,84 0,00 3 886 354,44 0,00 1652,92 30413 234,36
1. [Srodki trwale 26 528 532,84 0,00 3 886 354,44 0,00 1 652,92 30413 234,36
a) grunty 0,00 0,00
b) budynki, lokale 21175204,25 2996 379,24 24 171 583,49
¢) urzadzenia techniczne imaszyny 522 209,47 38 060,69 0,00 560 270,16
d) $rodki transportu 4 560 630,92 844 914,51 1 652,92 5403 892,51
e) inne 270 488,20 7 000,00 277 488,20
2. |Srodki trwale w budowie 0,00 0,00
3. | Zaliczki na $rodki trwale w budowie 0,00 0,00
IIL|Nalezno$ci diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. IOd jednostek powigzanych
2. IOd pozostalych jednostek
IV/Inwestycje diugoter minowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. INieruchomos’ci
2. ]Wanos’ciniematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a) |w jednostkach powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- udzialy i akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
-inne
w pozostatych jednostkach,
b)|w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- udzialy i akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne
c)|w pozostalych jednostkach 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- udzialy i akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne
4. |Inne inwestycje dlugoterminowe
RAZEM | 26 547 832,84 0,00 3 899 626,98 0,00 1652,92 30 445 806,90
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Dodatk owe informacje i obja$nienia - zalacznik nr 2

Okres sptaty:
Wobec pozostatych jednostek kwota Powyzej 1 roku |Powyzej 3 lat do
zobowigzania do 1 roku yze) yzel Powyzej 5 lat
do 3 lat 5 lat
a) |kredyty i pozyczki 61 695 934,89 12 191 732,83 12 866 693,71 11 068 673,33 25 568 835,02
- |Kredyt w rachunku biezgcym 4 657 396,16 4 657 396,16
- |Umowa kredytowa nr U0003235747843 2 998 020,38 1 200 000,00 1798 020,38
- |Umowa kredytowa nr S/97/10/2018/1131/K/PH 35 645 477,69 3 334 956,58 6 669 913,16 6669 913,16 18 970 694,78
Umowa kredytowa nr U0003588993142 0,00 0,00 0,00
Umowa kredytowa nr U0003659663540 800 000,00 800 000,00 0,00
- |Umowa kredytowa nr S/42/02/2023/1131/K/KI 0,00 0,00 0,00
- |Umowa kredytowa nr S/50/04/2022/1131/K/KOO 0,00 0,00 0,00
- |Umowa kredytowa nr S/78/10/2023/1131/K/PH 17 595 040,66 2 199 380,08 4 398 760,17 4 398 760,17 6 598 140,25
- |Umowa kredytowa nr 60008109/08/K/OBD/24 0,00 0,00 0,00
b) |z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 39 492 571,32 24 257 495,37 15 235 075,95 0,00 0,00
emisja obligacji seria G 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
emisja obligacji seria H 4 454 101,25 4 454 101,25 0,00 0,00 0,00
emisja obligacji seria | 8 547 912,28 8 547 912,28 0,00 0,00 0,00
emisja obligacji seria J 11 220 693,84 11 220 693,84 0,00 0,00 0,00
emisja obligacji seria K 15 269 863,95 34 788,00 15 235 075,95 0,00 0,00
c) |Inne zobowigzania finansowe 1164 578,17 629 727,33 475 044,39 59 806,45 0,00
Umowa leasingu nr 908387/23/1 315 587,33 315 587,33 0,00
Umowa leasingu nr LSTD/2024/2/T1F/0064 42 631,65 41 370,82 1 260,83
Umowa leasingu nr LSTD/2024/3/T1F/1267 56 506,96 50 561,74 5 945,22
Umowa leasingu nr 997442/24/1 269 031,13 104 863,27 164 167,86
Umowa leasingu nr 1023899/24/1 220 529,41 46 078,75 174 450,66
Umowa leasingu nr 1062124/25/1 74 864,42 32 500,90 42 363,52
e) |Umowa leasingu nr 1053013/25/1 185 427,27 38 764,52 86 856,30 59 806,45
Inne
2 965 947,58 162 682,79 2 608 580,66 53 842,00 140 842,13
Kaucje otrzymane od kontrahentow 2 965 947,58 162 682,79 2 608 580,66 53 842,00 140 842,13
Dodatkowe informacje i objasnienia: zafacznik nr 3: Umowy L
Wycena pozycji na
Odsetki umowy o dzieri bilansowy
Optata |okres naliczane wedfug|wartosci wedtug skorygowanej
Nazwa Leasingodawcy Numer umowy Data Umowy |wstepna | trwania Wykup |formuty (IRR)  |poczatkowej  |bo 2025 splaty kapitatu [sptaty odsetek |ceny nabycia
Mercedes-Benz Leasing Polska sp. zo. o. 1370154 30.04.2021 10%]36 miesiecy 1% 0,3038% 326 472,00 0,00] 0,00] 0,00 0,00}
VOLKSWAGEN FINANCIAL SERVICES POLSKA |6876072-1221-29606 30.12.2021 10%|36 miesigcy 1% 0,1449% 450 980,07 4 387,48] 4 387,48] 0,00] 0,00]
VOLKSWAGEN FINANCIAL SERVICES POLSKA |6876072-1221-29187 30.12.2021 10%]36 miesigcy 1% 0,4942% 547 884,84 0,00] 0,00] 0,00 0,00}
Mercedes-Benz Leasing Polska sp. zo. o. 1391241 7.03.2022| 10%|36 miesigcy 1% 0,5316% 379100,00] 24 272,30 24.272,30 203,76 0,00}
Alior Leasing sp. zo. 0. 908387/23/1 15.11.2023] 20%|36 miesiecy 10% 0,6517% 997 154,47| 556 788,95 241 201,62 35 194,02 315 587,33
TOYOTA LEASING POLSKA SPZ0 O LSTD/2024/2T1F/0064 1.02.2024 10%|36 miesigcy 1% 0,6694% 126 085,65 80 909,09 38 277,44 5016,40 42 631,65]
TOYOTA LEASING POLSKA SP Z0 O LSTD/2024/2T1F/1267 15.03.2024] 10%]36 miesiecy 1% 0,6714% 155 012,19] 103 256,73 46 749,77, 6 489,29 56 506,96}
Alior Leasing sp. zo. 0. 997442/24/1 13.08.2024] 20%|36 miesiecy 20% 0,6125% 496 768,76( 366 485,22 97 454,09 22 740,96| 269 031,13}
Alior Leasing sp. zo. 0. 1023899/24/1 2.12.2024] 20%|36 miesiecy 40% 0,6100% 333 494,68 263 365,21 42 835,80, 16 827,88| 220 529,41
Alior Leasing sp. zo. 0. 1062124/25/1 19.03.2025) 20%|36 miesiecy 1% 0,6292% 122 105,19| 0,00 47 240,77] 4 751,21| 74 864,42
1053013/25/1 19.03.2025) 23%|59 miesiecy 1% 0,6283% 276 362,26| 0,00 90 934,99 10 865,03| 185 427,27
|
[ 1399 464,98] 633 354,26]  102088,55] 1164 578,17
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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLKI W 2025 R.

Developres sp. z o.0.

Ocena efektéw dzialalnosci.

Okres od 1 stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r. byt dwudziestym rokiem obrotowym
Spotki. W tym okresie przychody netto ze sprzedazy uksztattowaty si¢ na poziomie
192.852.197,61 zt (42.683.013,49 zt w roku poprzednim), a Spotka wypracowata zysk netto w
kwocie 37.435.788,82 zt (strata netto w wysokos$ci 6.366.246,22 zt w 2024 r.). Suma bilansowa
na dzien 31 grudnia 2025 r. wyniosta 275.897.839,52 zt.

Specyfika dzialalnosci deweloperskiej 1 ulozenie si¢ harmonograméw oddawania
poszczegblnych inwestycji sprawity, iz w 2024 r. zdecydowana wigkszo$¢ przychodow zostata
wykazana w spolce celowej Developres Bella Dolina III. Jednostkowo Developres Sp. z 0.0.
uzyskata w 2024 r. przychody w segmencie deweloperskim jedynie z inwestycji ,,szeregdwki
Nowowiejska”. Spotka otrzymala decyzje zezwalajacg na uzytkowanie dla inwestycji Nova
Graniczna I juz w 2025 r. (zakoniczenie robdt budowlanych miato miejsce w pazdzierniku 2024
r.), a calo$¢ przychodow i zyskéw z tego projektu zostata rozpoznana w 2025 r. Stad tez
odnotowane w 2025 r. jednostkowe przychody netto ze sprzedazy byty kilkukrotnie wyzsze niz
w 2024 r., a Spoétka wypracowata wysoki zysk netto.

Dzialalnos¢ Spotki.

W okresie 1 stycznia—31 grudnia 2025 roku w ramach Developres Sp. z 0.0. oraz spotek
celowych odnotowano taczng przedsprzedaz (umowy rezerwacyjne / deweloperskie /
przedwstepne) w liczbie 136 lokali mieszkalnych (197 w 2024 r.) oraz laczng sprzedaz (akty

notarialne przeniesienia wlasno$ci) w liczbie 372 lokali mieszkalnych (308 w 2024 r.).

Sprzedaz mieszkan (przeniesienia wtasnosci) w latach 2011-2026 (szt. / rok).
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Rok 2025 byt trzecim z kolei rokiem z rosnacg liczba zawartych umow przenoszacych
wlasnosé. W 2026 r. w spotce celowej Bella Dolina oddanych zostanie do uzytkowania 480
lokali mieszkalnych, w duzej czesci sprzedanych, wigc prawdopodobne jest utrzymanie

rosngcego trendu w liczbie zawartych umow przenoszacych wlasnosc.

Przedsprzedaz mieszkan w latach 2010-2026 (szt. / miesiac).
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Rok 2020 zdominowany zostal przez sytuacje epidemiologiczng oraz obostrzenia
wprowadzone przez wtadze. W marcu oraz kwietniu 2020 r. Spotka doswiadczyta gwattownego
spadku liczby zawieranych umow przedwstepnych. Poziom przedsprzedazy odbudowat si¢ w
kolejnych miesigcach i osiagnat lokalny szczyt ma koniec 2020 r.

Rok 2021 to powolny, ale systematyczny spadek sprzedazy, tym razem spowodowany
rosnacg inflacja 1 podwyzkami stop procentowych w Polsce, a tym samym spadkiem zdolnosci
kredytowej klientow. Rozpoczecie dziatan wojennych na Ukrainie na poczatku 2022 r.
wprowadzito dodatkowa niepewnos$¢ wsrod klientow. Wszystkie te czynniki sprawily, ze
sprzedaz mieszkan przez caly 2022 r. utrzymywata si¢ na bardzo niskim poziomie, nie tylko w
Spoice, ale rowniez w catym kraju.

Rok 2023 przynidést odbicie negatywnego trendu i wzrost miesiecznych poziomow
sprzedazy. Uchwalone przepisy o preferencyjnych kredytach na zakup pierwszego mieszkania
wprowadzity na rynek dodatkowy bodziec popytowy i wzmocnity wzrosty sprzedazy.

W pierwszym potroczu 2024 r. miesigczna przedsprzedaz spadta, gtownie ze wzgledu

na mocno ograniczong oferte dostgpnych mieszkan na prowadzonych przez Spotke



inwestycjach. Wprowadzenie w sierpniu 2024 r. do sprzedazy etapu IVa osiedla Bella Dolina
skokowo zwigkszyto liczbe lokali dostepnych dla klientow i przetozylo si¢ na istotny wzrost
przedsprzedazy w drugiej potowie 2024 r. Od kwietnia 2025 r. Spotka rozpoczgta oferowanie
lokali w etapie IVD osiedla Bella Dolina, a pod koniec 2025 r. rozpoczgto sprzedaz mieszkan
w ramach inwestycji Zielone Staromiescie I.

Pod koniec 2024 r. zakonczono budowe II etapu osiedla Nova Graniczna (350 lokali
mieszkalnych oraz 6 lokali ustugowych), a w styczniu 2025 r. zakonczona zostata realizacja
pierwszych o$miu budynkow w ramach planowanego osiedla doméw jednorodzinnych Les$na
Wola w Glogowie Mip.

Przez caly 2025 r. kontynuowano prace przy remoncie i przebudowie kamienicy przy
al. Pitsudskiego 5 w Rzeszowie oraz prace w ramach budowy IV etapu osiedla Bella Dolina
(budynki P8-P12). Budowa budynkéw P8-P10 (etap IVa) zakonczona zostata w lutym 2026 r.,
natomiast przebudowa kamienicy Pitsudskiego 5 w kwietniu 2026 r.

W IV kwartale 2025 r. wystartowala budowa I etapu osiedla Zielone Staromiescie w
Rzeszowie (2 budynki, 178 mieszkan). Nalezy podkresli¢, ze jest to pierwsza inwestycja w
historii Spoétki, ktora realizowana bedzie w technologii prefabrykacji. Zakonczenie prac
budowlanych planowane jest w kwietniu 2027 r.

W lutym 2026 r. rozpoczeto takze budowe II etapu osiedla domoéw jednorodzinnych
Lesna Wola w Glogowie Mlp. (9 budynkow).

Jak pokazuje ponizsza tabela, w dotychczasowej historii Spotka wybudowata juz prawie

5.200 lokali o lacznej powierzchni uzytkowej ponad 268.000 m?.

Zrealizowane inwestycje mieszkaniowe — zestawienie zbiorcze.

o[ e | Hemn T Romene [ Zabofoeie | puu
1 Osiedle Zawiszy | 179 111 2009 VII 2011 10.613,9 m?
2 Osiedle Zawiszy 11 145 VII 2010 V2012 8.063,1 m?
3 Osiedle Zawiszy 111 173 VII 2011 V12013 10.146,1 m?
4 | Osiedle Zawiszy IV 90 1X 2012 XI12013 4.405,1 m?
5 | Osiedle Zawiszy V 204 XI12012 X12014 10.858,8 m?
6 | Osiedle Zawiszy Vla 128 X12013 XI12014 6.581,7 m?
7 | Osiedle SkyRes I 184 1X 2013 V12015 9.940,1 m?
8 | Osiedle Zawiszy VIb 70 XI12014 XII12015 4.463,6 m*
9 | Osiedle Zawiszy VII 176 V12014 XII12015 10.774,4 m?
10 | Osiedle Zawiszy VIII 137 VII 2015 1X 2016 6.071,9 m?
11 Osiedle nad Wistokiem I 220 IX 2015 XII 2016 11.720,0 m?
12| Osiedle Zawiszy IX 168 IV 2016 V12017 8.032,0 m?




13| Osiedle Zawiszy X 140 X 2016 X12017 7.178,0 m?
14| Osiedle SkyRes II 314 IX 2016 VI 2018 15.570,0 m?
15 &Sifs‘i(lf Urocze Nowe 240 112017 IX 2018 11.955,0 m?
16 | Osiedle SkyRes I 233 12018 VI 2019 10.252,0 m?
17 | Osiedle Bella Dolina I 154 12018 VI 2019 8.054,0 m?
18 | Osiedle Zawiszy XI 222 X 2018 X12019 10.996,0 m>
19| Osiedle SkyRes IV 212 X12018 VIII 2020 10.085,8 m?
20 | Tarasy nad Zalewem 312 V12019 12021 14.072,0 m?
21 | Paderewskiego Park 234 V2019 VII 2021 13.260,7 m?
22 | Os. Bella Dolina II 192 12021 VI 2022 11.206,1 m?
23 | Osiedle NOVA Graniczna I 375 VII 2020 VII 2022 17.235,8 m?
24 | gzpitalna 3 (kamienica) 9 X 2021 X1I 2022 478,5 m>
25 | 0s. Bella Dolina ITI 288 V 2022 XI 2023 15.607,8 m?
26 | Szeregowki Nowowiejska 36 1T 2023 X12024 4.078,4 m?
27 | Osiedle NOVA Graniczna II 356 111 2023 X 2024 15.995,7 m?
28 | Szeregowki Lesna Wola | 8 VII 2023 12025 1.032 m?

Lacznie 5.199 268.728,5 m?

Oprocz realizacji robot budowlanych Spoétka przygotowywala pod wzgledem formalno-
prawnym kolejne inwestycje deweloperskie, ktorych fizyczne rozpoczecie planowane jest w
latach 2026-2027.

W 2025 r. Spotka kontynuowata szeroko zakrojong kampanie¢ reklamowa. Tradycyjnie,
duzy nacisk potozony zostal na reklam¢ w prasie lokalnej oraz na bilbordach reklamowych na
terenie miasta Rzeszowa i calego Podkarpacia, a takze na szeroko pojeta reklame w Internecie,
szczegdlnie w mediach spolecznosciowych. Waznym elementem reklamy 1 budowania
wizerunku Spotki byt sponsoring Zenskiej druzyny pitki siatkowej na poziomie ekstraklasy.

W zwigzku z realizacja inwestycji Zielone Staromiescie Spotka zorganizowala
specjalng promocje w postaci loterii — osoba wylosowana otrzyma zwrot kwoty wydatkowanej
na zakup mieszkania. Jest to pionierska akcja marketingowa Spotki majaca na celu

wzmocnienie sprzedazy mieszkan, a takze promocj¢ samego osiedla Zielone Staromiescie.

Sytuacja finansowa i majatkowa.

Pod koniec 2024 r. Spétka wyemitowata Obligacje serii K skierowane do klientow
indywidualnych o wartosci 15,6 min zt. Celem emisji byto finansowanie prowadzonych
projektow deweloperskich (w tym zakupu gruntow).

Ponizsza tabela prezentuje aktualne zestawienie obligacji wyemitowanych przez

Spotke. Wszystkie serie obligacji notowane sg w alternatywnym systemie obrotu na rynku




Catalyst.

Aktualny stan obligacji wyemitowanych przez Spotke.

Seria Warto$¢ emisji (zh) Data emisji Data wykupu
H 4.430.000 25.09.2023 25.07.2026
I 8.500.000 17.11.2023 25.07.2026
J 11.470.000 22.12.2023 22.12.2026
K 15.600.000 23.12.2024 23.12.2027
razem 40.000.000

W 2026 r. zapadaja trzy serie obligacji o tacznej wartosci 24,4 min zt. Stad tez waznym

celem na 2026 r. bedzie wykup, badz refinansowanie obligacji serii H, I oraz J.

Realizowane projekty mieszkaniowe finansowane sg na biezaco celowymi kredytami

bankowymi, a obstuga przyznanych kredytéw przebiega bez zaktocen.

Nalezy podkresli¢, iz w lutym 2026 r. Spotka zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska

S.A. aneksy do umow kredytowych w EUR obnizajace dotychczasowe marze kredytowe z

3,40% 1 3,00% do 2,50%, co znaczaco obnizy kwoty odsetek ptaconych przez Spotke w

kolejnych latach.

Przedsiebiorstwo znajduje si¢ w stabilnej sytuacji finansowej. Ptynnos$¢ finansowa

podmiotu jest niezagrozona. W okresie kolejnym oczekuje si¢ réwnie stabilnej sytuacji

finansowe;.

Kluczowe wskazniki rentownos$ci i wyptacalnosci

Wskaznik 2019 | 2020 2021 | 2022 | 2023 2024 2025

rentowno$¢ majatku 2,78 3,56 3,09 | 0,65 1,64 -1,52 | 13,57
rentownos¢ kapitatu wtasnego 10,88 | 13,43 9,56 | 1,54 459 | -5,56| 24,65
rentownos$¢ netto sprzedazy 8,37 | 12,50 6,43 | 1,43 5,89 | -1492 | 19,41
wskaznik ptynnos$ci biezacej 1,70 1,44 1,731 1,96 2,12 1,47 2,82
pokrycie majatku trwatego kapitatem 84.69 | 100,46 | 103.19 | 98,55 | 109.47 | 92.82 116,81
wilasnym

stopa zadluzenia 7441 | 73,51 | 67,70 | 58,08 | 64,31 | 72,62 | 44,95

Czynniki ryzyka.

1. Czynniki zewnetrzne.

1.1. Ryzyko epidemiologiczne

Epidemia koronawirusa negatywnie wptyneta na gospodarke. Wcezesniej ryzyko

epidemiologiczne nie byto identyfikowane jako istotne z punktu widzenia makroekonomii i

funkcjonowania przedsi¢biorstw. Wprowadzone ograniczenia sanitarne zablokowaty czasowo




dziatalno$¢ wielu sektorow gospodarki 1 spowodowaly duzg niepewnos¢ posrod klientow,
ktérzy m.in. w poczatkowej fazie obostrzen wstrzymali si¢ z decyzjami zwigzanymi w
wigkszymi wydatkami. Obecnie sytuacja epidemiologiczna jest stabilna i nie ma w Polsce
zadnych ograniczen w funkcjonowaniu gospodarki.

Przewidujemy, iz ryzyko powrotu obostrzen w naszym kraju jest niskie, a w przypadku
zmaterializowania si¢ tego ryzyka, nie wplynie ono negatywnie na realizacj¢ projektow
deweloperskich i nie spowoduje powaznych zagrozen kontynuowania dziatalno$ci Spotki.

1.2. Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng Polski.

Dziatalno$¢ Spotki jest uzalezniona od sytuacji makroekonomicznej Polski.
Bezposredni 1 posredni wptyw na wyniki finansowe uzyskane przez Spotk¢ majg m.in.:
dynamika wzrostu PKB, inflacja, polityka monetarna i fiskalna panstwa, popyt konsumpcyjny,
poziom bezrobocia, charakterystyka demograficzna populacji, nastroje konsumenckie
spoteczenstwa, poziom dochoddéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych w Polsce,
dostgpnos¢ kredytow. Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian sytuacji makroekonomicznej
Polski, m.in. na skutek zmian jednego lub kilku z powyzszych czynnikoéw, ktére moga
negatywnie wplynag¢ na dzialalno$¢, pozycje rynkowa, sprzedaz, wyniki finansowe i
perspektywy rozwoju Spoiki.

1.3. Ryzyko zwiazane z otoczeniem prawnym.

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach, a takze obecnie, charakterystyczne
sg czeste zmiany przepisOw oraz niejednolite orzecznictwo sgdowe. Nalezy tez zwrdci¢ uwage
na proces dostosowywania polskiego prawa do wymogéw Unii Europejskiej oraz
oddziatywanie orzecznictwa europejskiego na rozstrzygniecia w indywidualnych sprawach.
Nie sposob przewidzie¢, jaki wptyw na dziatalno$¢ Spotki beda mialy wprowadzane i majace
nastgpi¢ w przysztosci zmiany prawa. Niewatpliwie wskazane czynniki stanowig potencjalny
element ryzyka i moga mie¢ powazny wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarcze;,
w tym dziatalno$ci Spolki. Dotyczy to w szczegélnosci przepiséw regulujacych rynek
deweloperski.

1.4. Ryzyko stop procentowych.

Spotka posiada 1 bedzie posiadata zobowigzania finansowe uzaleznione od biezacych
stop procentowych. Z powodu wysokiego poziomu inflacji do$wiadczyliSmy w Polsce
istotnego wzrostu stop procentowych. Z jednej strony spowodowato to spadek zdolnosci
kredytowej klientow, a tym samym spadek popytu, a z drugiej strony zwickszylo koszty
finansowania w Spotce. Dlugoterminowe utrzymywanie si¢ wysokiego poziomu stop
procentowych, ewentualnie dalszy jego wzrost, bedzie mialo negatywny wptyw na dziatalnos¢

Spotki.



1.5. Ryzyko polityczne.

W lutym 2021 r. urzedujacy Prezydent Miasta zrezygnowat z peklnionej funkcji.
Oznaczalo to konieczno$¢ przeprowadzenia uzupetniajacych wyborow prezydenckich. Zmiana
wladz Miasta, a nastgpnie reorganizacja i zmiany na kluczowych stanowiskach w urzgdach
miejskich (m.in. powotanie nowej funkcji architekta miejskiego) spowodowaty opdznienia w
wielu obszarach funkcjonowania Miasta, m.in. w zakresie wydawania decyzji zwigzanych z
procesem inwestycyjnym. Czynnik ten negatywnie wplynat na dziatalno$¢ Spotki i terminowe
rozpoczecie planowanych inwestycji deweloperskich.

Urzedujacy Prezydent Miasta zostal wybrany na kolejng kadencje w ostatnich wyborach
samorzadowych, co moze mie¢ pozytywny wpltyw na dziatalno$¢ Spolki, np. poprzez brak
zmiany na kluczowych stanowiskach w urzgdach miejskich. Prezydent Miasta utracit jednakze
wickszo$§¢ w Radzie Miasta, co z kolei moze utrudnia¢ ptynno$¢ zarzadzania i negatywnie
wplywacé na dzialalnos¢ Spotki.

2. Czynniki ryzyka zwiazane z dzialalnoscia Spolki.
2.1. Ryzyko dzialania w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotow.

Spotka dziata na mocno konkurencyjnym rynku, jakim jest rynek deweloperski w
Polsce. Konkurencja moze wywrze¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, przepltywy
pieni¢zne, sytuacj¢ finansowa, wyniki dziatalno$ci lub perspektywy dziatalnosci Spotki, w tym
w szczegdlnosci moze prowadzi¢ do nadpodazy nieruchomo$ci mieszkaniowych, jezeli
zostanie zrealizowanych zbyt wiele projektow nieruchomosciowych lub moze doprowadzi¢ do
wzrostu cen gruntow, co wplynie na rentownos$¢ realizowanych projektow deweloperskich.

Spoltka posiada wieloletnie do§wiadczenie w realizowaniu projektéw deweloperskich i
z sukcesem zakonczyta dotychczas wiele takich projektow. Od poczatku prowadzenia
dziatalnosci Spotka koncentruje swoja dziatalno$¢ deweloperska na rynku rzeszowskim, co
przektada si¢ na bardzo dobra znajomos$¢ tego rynku, ktérej efektem jest dostosowanie
aktualnej oferty mieszkaniowej do oczekiwan rynku. Ewentualne pogorszenie koniunktury na
rynku rzeszowskim lub nasilenie si¢ dziatan konkurencji moze mie¢ negatywny wplyw na
dziatalno$¢ 1 sytuacje finansowa Spoiki, jednakze bardzo dobra znajomo$¢ rynku oraz dziatan
konkurencji na tym rynku wydaje si¢ obecnie w ocenie Zarzadu ogranicza¢ wskazane ryzyko
zwigzane z realizacja projektoéw deweloperskich Spotki.

2.2. Ryzyko zwiazane z koncentracja dzialalnosci deweloperskiej Spolki na rynku
rzeszowskim.

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Spotki realizowane s3 w Rzeszowie.
Przychody i zyski generowane przez Spotke sa obecnie uzaleznione od sytuacji panujacej na

tym rynku. Ewentualne pogorszenie koniunktury moze mie¢ istotny negatywny wplyw na



dziatalno$¢, sytuacje finansowa, perspektywy Spoiki. Powyzsze ryzyko jest ograniczane dzigki
wieloletniej obecnosci na rynku, jego bardzo dobrej znajomosci oraz mozliwosci szybkiego,
elastycznego dostosowania cen i oferty do oczekiwan rynku.

2.3. Ryzyko zwigzane ze sprzedazg mieszkan przez Spotke.

Warto$¢ nieruchomosci mieszkalnej oraz zwigzana z nig mozliwa do uzyskania cena
sprzedazy nieruchomosci zalezy przede wszystkim od: lokalizacji, projektu architektonicznego
oraz standardu wykonania. W przypadku btednej oceny atrakcyjnosci lokalizacji
nieruchomosci lub projektu Spotka moze nie by¢ w stanie sprzedawac nieruchomosci po
zatozonych wczesniej cenach lub w ogole. Konieczno$¢ obnizenia ceny sprzedazy w celu
pozyskania nabywcow oznacza spadek realizowanej marzy, nizsze przeptywy pieni¢znie oraz
negatywny wplyw na sytuacje finansowa oraz perspektywy dziatalnosci. Spotka ogranicza
powyzsze ryzyko dzigki S$wietnej znajomosci rynku rzeszowskiego, co pozwala na
dostosowanie projektow deweloperskich do potrzeb klientow, natomiast nowe projekty
przygotowywane sg w taki sposob, aby oferowane ceny mieszkan byty konkurencyjne na rynku.
2.4. Ryzyko zwiazane z nabywaniem nowych dzialek po konkurencyjnej cenie.

Dalszy rozwoj dziatalnosci Spotki zalezy w duzym stopniu od zdolnosci do
pozyskiwania dobrych terendw pod nowe projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach,
umozliwiajacych uzyskiwanie zadowalajacych marz. Pozyskiwanie terendw pod nowe projekty
deweloperskie moze by¢ utrudnione z przyczyn takich jak: wzmozona konkurencja na rynku
nieruchomosci, czasochtonny proces uzyskiwania niezbednych pozwolen, brak miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona liczba terenow z odpowiednig
infrastrukturg. Czynniki wskazane powyzej moga mie¢ negatywny wplyw na dzialalno$¢,
przeplywy pieni¢zne, sytuacj¢ finansowa, wyniki lub perspektywy dziatalnosci Spotki.

Spoétka ogranicza powyzsze ryzyko dzieki wieloletniej obecnosci, zdobytemu na rynku
rzeszowskim do$§wiadczeniu oraz wypracowaniu pozycji 1 renomy na tym rynku, ktora pozwala
na zakup nowych gruntow po atrakcyjnych cenach umozliwiajacych realizowanie
zadawalajacych marz. Ponadto Spotka dazy do nabywania gruntéw pod inwestycje majace
wystarczajgce uregulowania planistyczne 1/ lub posiadajace ostateczne decyzje o pozwoleniu
na budowe.

2.5. Ryzyko zwiazane z warunkami gruntowymi.

Przed nabyciem gruntu przez Spolke przeprowadzana jest analiza techniczna
pozyskiwanego gruntu. Z uwagi na fizyczne ograniczenia przeprowadzane] analizy
uniemozliwiajgce zbadanie wszystkich technicznych aspektow nabywanego gruntu, istnieje
ryzyko ze w trakcie realizacji projektu deweloperskiego wystapia nieprzewidziane czynniki,

ktore moga spowodowac opdznienie lub zwigkszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe



jak np.: poziom wod gruntowych, niestabilno$¢ warunkéw gruntowych oraz znaleziska
archeologiczne. Czynniki takie mogg mie¢ istotny wptyw na koszty realizacji danego projektu
deweloperskiego lub wrecz uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanym ksztalcie.

Spotka ogranicza wystapienie powyzszego ryzyka dzigki dobrej znajomosci gruntow
oferowanych w ramach rynku rzeszowskiego oraz przeprowadzaniu doktadnej analizy
technicznej przed nabyciem gruntu.

2.6. Ryzyko odpowiedzialnosci z tytulu ochrony srodowiska.

Zgodnie z literg prawa podmioty uzytkujace grunty, na ktorych znajduja si¢
niebezpieczne substancje lub zanieczyszczenia, moga by¢ zobowigzane do ich usunigcia,
ponoszenia kosztow rekultywacji lub zaptaty kar administracyjnych. W przypadku Spoétki
ocena ryzyka powstania roszczen odszkodowawczych, obowigzku ponoszenia kosztow
rekultywacji i zaptaty kar administracyjnych z tytutu zanieczyszczenia srodowiska stanowi
wazny element analizy prawnej i technicznej przeprowadzanej w ramach procesu pozyskiwania
gruntéw pod przyszte projekty deweloperskie. Niemniej jednak nie mozna obecnie wykluczy¢
mozliwo$ci, ze w przyszlosci Spotka bedzie zobowigzana do zaptaty odszkodowan, kar
administracyjnych czy ponoszenia kosztow rekultywacji terenu wynikajacych z
zanieczyszczenia $rodowiska na posiadanych gruntach. Powyzsze moze mie¢ istotny
negatywny wplyw na sytuacj¢ finansowg oraz dziatalno$¢ Spoiki.

2.7. Ryzyko zwiazane ze specyfika dzialalnosci deweloperskiej.

Dzialalnos¢ deweloperska cechuje si¢ konieczno$cig prowadzenia dziatalnosci w
oparciu o dlugoterminowe projekty (trwajace od kilkunastu do kilkudziesigciu miesiecy),
natomiast zaksiggowanie faktycznej sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych odbywa sie¢
dopiero w ostatnim etapie projektu deweloperskiego, tj. w momencie podpisania aktu
notarialnego sprzedazy mieszkania. Z uwagi na czas trwania projektu, a takze poziom jego
skomplikowania, inwestor musi liczy¢ si¢ z mozliwoscig wystgpienia opdznien w realizacji
projektow - np. na skutek wydluzenia si¢ terminéw administracyjno-prawnych uzyskiwania
odpowiednich decyzji 1 zezwolen, niekorzystnych warunkéw atmosferycznych,
niewyptacalnosci podwykonawcoéw, wzrostu cen lub niedoboru materiatow. Projekty
realizowane przez Spotke wymagaja znacznych nakladow kapitatowych w fazie
przygotowania, a nast¢pnie w fazie budowy.

Wszelkie powstale opdznienia moga stanowi¢ utrudnienie dla organizacji proceséw
technologicznych oraz moga stanowi¢ dodatkowe koszty lub utrat¢ przychodéw. Czynniki te
moga mie¢ rowniez istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, przeplywy pienie¢zne, sytuacje
finansowa, wyniki lub perspektywy dzialalno$ci Spotki.

Spoltka ogranicza powyzsze ryzyko dzigki korzystaniu z ustug Rywal Sp. z o.0. Sp. k.,



spotki kontrolowanej przez glownego udziatowca Developres Sp. z 0.0. — Pana Ryszarda
Walasa, jako generalnego wykonawcy w prowadzonych projektach, co przeklada si¢ na
wiekszg kontrole prowadzonych projektow oraz mozliwo$¢ szybkiego reagowania w
sytuacjach kryzysowych. Ponadto Spotka ogranicza powyzsze ryzyko, zwlaszcza przy duzych
projektach deweloperskich, poprzez ich etapowanie w ramach poszczegdlnych zadan
inwestycyjnych, gdzie zaksiggowania faktycznej sprzedazy nieruchomos$ci mieszkalne;
mozliwe jest w ramach poszczegdlnego etapu niezaleznie od zakonczenia calego procesu
inwestycyjnego.

2.8. Ryzyko zwiazane z obecnoscia w umowach niedozwolonych postanowien umownych
oraz norm wynikajacych z ,,ustawy deweloperskiej”.

Polski Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw prowadzi liste niedozwolonych
postanowien umownych, ktéore nie mogg by¢ wilaczane do umoéw sprzedazy zawieranych
pomiedzy deweloperami a nabywcami lokali mieszkalnych. W przypadku, gdyby niektore
postanowienia umowne mi¢dzy Spotka a nabywcami mieszkan zostaly uznane za
niedozwolone, Spdtka moze by¢ narazona na ryzyko koniecznosci usuni¢cia takich klauzul ze
swoich umoéw sprzedazy, a w razie niedokonania takich zmian moze by¢ narazona na kary w
wysokosci nie przekraczajacej 10% przychodéw za rok poprzedni. 29 kwietnia 2012 roku
weszta w zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (zwana ustawa deweloperska), ktora wprowadzita m.in. obowigzek
stosowania przez dewelopera rachunku powierniczego, na ktéry nastepuja wptaty nabywcow
zwigzane z konkretnym projektem deweloperskim, a wyptaty dla dewelopera mogg by¢
realizowane wylacznie w celu realizacji danego projektu deweloperskiego, zgodnie z jego
harmonogramem, po stwierdzeniu przez bank prowadzacy rachunek powierniczy zakonczenie
danego etapu projektu deweloperskiego. Oznacza to, ze w okreslonych sytuacjach deweloper
w trakcie budowy nie moze korzysta¢ ze S$rodkéw uzyskanych od nabywcow lokali
mieszkalnych. W takiej sytuacji deweloper zmuszony jest do korzystania ze srodkow wtasnych
lub innych Zrodet finansowania, co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na realizacj¢ projektu
deweloperskiego.

Ponadto ustawa deweloperska nalozyla na dewelopera obowigzek przygotowania
prospektu informacyjnego dla potencjalnych nabywcow celem umozliwienia zapoznania si¢ z
istotnymi informacjami dotyczacymi wybranej nieruchomosci oraz inwestycji planowanych w
najblizszej okolicy. Waznym podkreslenia jest, ze jezeli informacje zamieszczone w prospekcie
informacyjnym lub w zalacznikach, na podstawie ktoérych zawarto umowe deweloperska, sa
niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dniu jej podpisania nabywcy przystuguje

uprawnienie do odstgpienia od umowy deweloperskiej oraz rodzi zaptaty kary umownej przez



Spoike.

Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktora zastapita w/w ustawe z 2012 r., dodatkowo zaostrzyla zasady
zawierania umow deweloperskich 1 funkcjonowania rachunkow powierniczych, a takze
wprowadzita Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Spoltka ogranicza powyzsze ryzyko poprzez staty monitoring orzecznictwa UOKIiK oraz
natychmiastowe dostosowywanie swoich zapisOw kontraktowych do aktualnych tendencji
orzeczniczych.

2.9. Ryzyko zwigzane z infrastruktura.

Projekty deweloperskie moga by¢ realizowane wylacznie przy zapewnieniu
odpowiedniej infrastruktury technicznej wymaganej prawem (drogi wewnetrzne, przylacza
mediéw, urzadzenia utylizacyjne). Konieczno$¢ budowy odpowiedniej infrastruktury
narzuconej przez odpowiednie wtadze w ramach danego projektu deweloperskiego moze mie¢
istotny wptyw na koszt prac budowlanych. Z uwagi na opdznienia zwigzane z zapewnieniem
odpowiedniej infrastruktury w projektach realizowanych przez Spotke moga wystapi¢ rowniez
opoznienia w ukonczeniu projektow deweloperskich oraz niespodziewany wzrost kosztow.
Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Spotki oraz rentownos$ci
prowadzonych projektow deweloperskich.

2.10. Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich.

Spoétka narazona jest na ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich
w zakresie cen ustug §wiadczonych przez podwykonawcdéw oraz cen materiatow budowlanych.
Model biznesowy Spotki zaktada pelnienie we wszystkich realizowanych projektach funkcji
inwestora oraz powierzenie funkcji generalnego wykonawcy spotce Rywal Sp. z o0.0. Sp. K,
spotce kontrolowanej przez wigkszosciowego udziatowca Developres Sp. z o0.0. — Pana
Ryszarda Walasa. Skokowy wzrost cen materiatow budowlanych moze pojawi¢ si¢ w
przypadku znaczacego wzrostu popytu na materiatly budowlane lub ustugi podwykonawcow
znacznie przewyzszajacego ich mozliwg podaz. Dlugotrwaty proces inwestycyjny zwigzany z
prowadzonymi projektami powoduje, iz Spotka moze nie by¢ w stanie przewidzie¢ zmiany cen
materiatow oraz uslug $wiadczonych przez podwykonawcoéw ustalajagc cen¢ mieszkania w
ofercie przedsprzedazowe;.

Spoltka ogranicza ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich poprzez
dhlugotrwata wspotprace z podwykonawcami oraz dobrze zdywersyfikowang baze dostawcoéw
wraz z monitorowaniem cen materiatdw budowlanych na rynku. Ze wzgledu na swoja pozycje
rynkowa Spoétka jest w stanie negocjowaé ceny z dostawcami, co umozliwia osigganie

zadowalajacych marz.



2.11. Ryzyko dostepnosci finansowania.

Pomimo, ze w ocenie Spolki przy uwzglednieniu biezacych kredytow oraz srodkow
uzyskanych z emisji obligacji Spotka posiada wystarczajace $rodki na sfinansowanie obecnie
prowadzonej dziatalno$ci, w przysztosci moze si¢ okaza¢ konieczne pozyskanie dodatkowych
srodkow finansowych. Istnieje jednakze ryzyko, ze pozyskanie finansowania bedzie mozliwe
na warunkach nieakceptowalnych dla Spotki, lub ze Spoétka nie bedzie mogla pozyskac
dodatkowego finansowania. Rozwdj dziatalno$ci moze ulec ograniczeniu, jezeli pozyskiwanie
srodkow finansowych bedzie nieskuteczne lub jesli §rodki finansowe beda pozyskiwane na
niekorzystnych warunkach, co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na sytuacje¢ finansowa,
przeplywy pieni¢zne oraz perspektywy Spoiki.

Spotka ogranicza powyzsze ryzyko dzigki utrzymywaniu poziomu zadhluzenia na
bezpiecznym poziomie, co pozwala na elastyczne pozyskiwanie finansowania na

zadawalajacych warunkach.

Przewidywany rozwéj.

W potowie 2026 r. przewiduje si¢ zakonczenie etapu IVb osiedla Bella Dolina przy ul.
Lubelskiej w Rzeszowie.

W 2026 r. planowana jest kontynuacja budowy I etapu osiedla Zielone Staromiescie
oraz II etapu osiedla doméw jednorodzinnych Lesna Wola w Glogowie Mip., a takze
rozpoczecie nowych inwestycji  deweloperskich. Konkretne terminy rozpoczecia
poszczegbdlnych budéw uzaleznione beda od termindow uzyskania prawomocnych decyzji
zezwalajacych na budowe.

Oproécz planowanych realizacji robot budowlanych Spotka w 2026 r. bedzie
kontynuowata przygotowywanie pod wzgledem formalno-prawnym kolejnych inwestycji
deweloperskich, ktorych fizyczne rozpoczgcie planowane jest w latach 2026-2027, m.in.

Zenitowa, Plac Garncarski, osiedle SkyRes etap V.
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