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Sprawozdanie Zarzadu
Z dzialalnosci GRUPY DEVO ENERGY S.A.
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! Zgodnie z dyspozycja art. 55 pkt 2a Ustawy o rachunkowosci jednostkowe sprawozdanie z
dziatalnosci w 2021 r. zostalo zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu z dziatalnoéci w 2021 r.
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L. Podstawowe informacje o DEVO ENERGY S.A.

Nazwa (firma) DEVO ENERGY Spoétka Akcyjna
Kraj: Polska

Siedziba: Warszawa

Adpres: Stefana Okrzei 1A, 03-715 Warszawa
Numer KRS: 0000260376

REGON: 015275142

NIP: 1132389774

Telefon: +48 22 548 01 45

Poczta e-mail: office@devoenergysa.pl

1. Przedmiot dzialalnosci

Gléwnym przedmiotem dziatalnosci Spotki DEVO ENERGY S.A. jest dziatalnosc¢ o
charakterze technologiczno-inwestycyjnym. W ostatnim kwartale 2020 roku Emitent
rozszerzyl swoja podstawowa dzialalnoé¢ i postanowil skupi¢ sie na dwoch
perspektywicznych obszarach:

DevoHOME - modulowe, prefabrykowane, wielkoskalowe budownictwo
jednorodzinne standardowo wyposazone w zintegrowany dachowy system
fotowoltaiczny wraz z magazynem energii, stacja fadowania pojazdéw elektrycznych,
przygotowane do synchronizacji za posrednictwem autorskiego software
obstugujacego elektrownie wirtualne i rynki elastycznosci lub DSR - Demand Side
Response. Uzupelnienie stanowia pompy ciepla i systemy rekuperacji. Naturalnym
celem systemu DevoHOME jest holistyczne podejécie do potrzeb mieszkaniowych z
dostepem do wlasnej odnawialnej energii elektrycznej zaspokajajacej potrzeby bytowe
oraz stuzacej do zasilania e-mobilnosci.

DevoHUB - autorski projekt, ktory powstal w 2015 roku to wielostanowiskowa,
autonomiczna strefa tadowania pojazdéw elektrycznych oraz pojazdéw zasilanych
zielonym wodorem. Proponujemy DevoHUB wyposazone w 20-40 tadowarek aut
elektrycznych AC, DC, HPC - pofaczone z wiatami fotowoltaicznymi, magazynami
energii, oraz wykorzystujac umowy PPA - Power Purchase Agreement z okolicznymi
farmami fotowoltaicznymi i wiatrowymi. Dodatkowe atuty tego rozwigzania to
rozbudowa przestrzeni czasu wolnego i relaksu uzupelniona przez sklepy, punkty
ustlugowe, paczko - i lodéwkomaty, restauracje, kawiarnie, pozwalajace pozytecznie i
komfortowo spedzi¢ czas potrzebny do !adowania samochodu elektrycznego.
DevoHUB to pelna definicja elektromobilnosci polegajagca na maksymalnym

1|Strona



(1) DEVO ENERGY

DEVO ENERGY Spoétka Akcyjna
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy w 2021 roku

wykorzystaniu energii storica, wiatru, jej magazynowaniu i dedykowaniu do zasilania
pojazdow elektrycznych oraz pojazdéw napedzanych zielonym wodorem.

W zwiazku z planowanym rozwojem Spoétki zostal zmieniony przedmiot dziatalnosci
Spolki poprzez dodanie nastepujacych punktéw w przedmiocie dziatalnosci Spotki:
35.11.Z. - wytwarzanie energii elektrycznej,

35.12.Z. - przesylanie energii elektrycznej,

35.13.Z. - dystrybucja energii elektrycznej,

35.14.Z. - handel energia elektryczna

41.20.Z - roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych,

43.22.7. - wykonywanie instalacji wodnokanalizacyjnych, cieplnych, gazowych
klimatyzacyjnych,

71.12.Z. - dziatalnoé¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne.

W dniu 30.07.2021 roku na podstawie uchwaly nr 43 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spoélki z dnia 30.04.2021 roku sad rejestrowy zarejestrowal zmiany w
statucie Spotki dotyczace zmian w przedmiocie dziatalnosci Spétki.

2. Podmioty zalezne od Emitenta na dzien 31.12.2021 roku:

% ogolnej liczby
% posiadanych  gloséw w organie
Nazwa Siedziba udzialéw stanowiacym

DLKEF Sp. z o.0. Warszawa 100,0% 100,0%

DLKEF Sp. z o0.0. - spotka prowadzi dzialalnoé¢ w zakresie wynajmu nieruchomosci -
jest wynajmujacym budynek potozony przy ul. Wiertniczej 107.
Spotka objeta konsolidacja metoda petna.

3. Kapital zakladowy

Na dzien 31.12.2021 roku struktura kapitalu zakladowego DEVO ENERGY S.A.
przedstawia sie nastepujaco:

Sposéb

pokrycia
Seria akcji /uprzywilejowanie Liczba akcji kapitalu
Seria A -akcje imienne
uprzywilejowane co do glosow 236 550 gotowka
- na 1 akcje przypadaja 2 glosy
Seria B -akcje zwykle na okaziciela 150 000 gotowka
Seria C -akcje zwykle na okaziciela 150 000 gotowka
Seria D -akcje zwykle na okaziciela 60 000 gotowka
Seria E -akcje zwykle na okaziciela 30 000 gotowka
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Seria G -akcje zwykle na okaziciela 626 550 gotowka
Seria H -akcje zwykle na okaziciela 105 000 gotowka
Seria I -akcje zwykle na okaziciela 180 000 gotowka
Seria ] -akcje zwykle na okaziciela 795 000 gotéwka
Seria K -akcje zwykle na okaziciela 480 000 gotowka
Seria L -akcje zwykle na okaziciela 25 060 578 gotowka
Seria M -akcje zwykle na okaziciela 42 700 809 gotowka
Razem 70 574 487

Zmiany w kapitale zakladowym Spoétki

W dniu 30.07.2021 roku sad rejestrowy zarejestrowal nowa strukture kapitatu
zakladowego Emitenta dokonang na podstawie uchwaty nr 40 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spétki z dnia 30.04.2021 roku. Zgodnie z niniejsza uchwala nastapit
podziat (split) akcji poprzez obnizenie wartosci nominalnej akcji z 0,30 zt na 0,10 zi.
Podzial akcji nastapil poprzez wymiane wszystkich akcji Spotki w stosunku 1:3, w
zwigzku z tym wymieniono kazda 1 akcje Spétki o wartosci nominalnej 0,30 zt na 3
akcje Spotki wartosci nominalnej 0,10 zt.

Jednoczeénie Emitent zgodnie z podjeta przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Spotki zamierza podwyzszy¢ kapital zakladowy Spétki poprzez emisje nowej serii
akgji.

4. Struktura Akcjonariatu Spoétki

Akcjonariat Spétki na 31.12.2021 roku oraz na dzien publikacji raportu rocznego za
2021 rok, tj. 21.03.2022 roku:

Wartosé
nominalna %
Nazwa akcjonariusza Ilos¢ akcji akcji udzial
Carom Sp. z o.0. 21924 744 | 2192 474,40 z1|31,07%
POZ.O.Stéli (akcjonariusze mniejszosciowi, 48 649 743| 4864 974,30 7t | 68,93%
ponizej progu 5%)
Razem 70 574 487 | 7 057 448,70 z1 | 100,0%

Stan posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i nadzorujace

Czlonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spé6tki na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz
na dzieri publikacji niniejszego sprawozdania nie posiadali akcji Spoéitki.

5. Organy Spolki
Sklad Zarzadu jednostki dominujacej na dzieh 31.12.2021 roku:

Michat Krzyzanowski - Prezes Zarzadu

3|Strona



(1) DEVO ENERGY

DEVO ENERGY Spoétka Akcyjna
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy w 2021 roku

Zmiany w skladzie Zarzadu Spétki

- w dniu 18.01.2021 roku Pan Robert Rasiriski zrezygnowal z pelnienia funkcji
Wiceprezesa Zarzadu Spoélki oraz z cztonkostwa w Zarzadzie Spoiki;

- w dniu 30.04.2021 roku Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwaly o dokonaniu z
dniem podjecia uchwatl zmian w skladzie Zarzadu Spéiki polegajacych na:
*odwotaniu Pana Romana Cata z pelnienia funkcji Prezesa Zarzadu Spotki oraz ze
sktadu Zarzadu Spoiki oraz

*powotaniu Pana Michata Krzyzanowskiego do Zarzadu Spoéiki oraz powierzeniu mu
funkcji Prezesa Zarzadu Spoéiki.

Sklady Rady Nadzorczej Spoliki na dzien 31.12.2021 roku:
1) Andrzej Wrona - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

) Natalia Golebiowska - Sekretarz Rady Nadzorczej,
3) Pawel Majtkowski - Czlonek Rady Nadzorczej,

) Marcin Guryniuk- Cztonek Rady Nadzorczej,
5) Adam Bednarz - Czlonek Rady Nadzorczej.

Zmiany w skladzie Rady Nadzorczej:

- w dniu 18.03.2021 roku Pan Pawel Miller zlozyl rezygnacje z czlonkostwa w
Radzie Nadzorczej Spotki ze skutkiem na dzieri 19.03.2021 roku;

- w dniu 22.03.2021 roku Pani Sandra Strzelecka ztozyla rezygnacje z cztonkostwa
w Radzie Nadzorczej Spétki oraz pelnienie funkcji Sekretarza Rady Nadzorczej
Spotki ze skutkiem na dzierr 22.03.2021 roku;

- w dniu 23.03.2021 roku Pan Ludomir Duda zlozy! rezygnacje z czlonkostwa w
Radzie Nadzorczej Spotki ze skutkiem na dzier: 23.03.2021 roku;

- w dniu 29.03.2021 roku Pan Grzegorz Onichimowski zlozyl rezygnacje z
czlonkostwa w Radzie Nadzorczej Spétki ze skutkiem na dzien 29.03.2021 roku;

- w dniu 30.04.2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoéiki podjeto uchwaty
o odwolaniu z Rady Nadzorczej Emitenta: Pani Natalii Golebiowskiej, Pana
Krzysztofa Moszkiewicza, Pana Michata Nyznara, Pana Michata Tymczyszyna,
Pana Grzegorza Onichimowskiego, Pana Radostawa Grabosia, Pana Pawla Miller,
Pani Sandry Strzeleckiej, Pana Ludomira Duda

oraz o powolaniu w sktad Rady Nadzorczej Emitenta: Natalii Gotebiowskiej, Pana
Pawta Kiciniskiego, Pana Radostawa Grabosia, Pana Andrzeja Jana Wrona, Pana
Pawla Majtkowskiego;

- w dniu 5.10.2021 roku Pan Radostaw Grabos ztozy? rezygnacje z czlonkostwa w
Radzie Nadzorczej Spoéiki ze skutkiem na dzieri 5.10.2021 roku;

- w dniu 15.11.2021 roku Pawet Kiciriski ztozyt rezygnacje z cztonkostwa w Radzie
Nadzorczej Spotki ze skutkiem na dzieri 15 listopada 2021 roku;
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- w dniu 15.12.2021 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki podjeto
uchwatly o powotaniu w sklad Rady Nadzorczej Sp6tki Pana Marcina Guryniuka i
Pana Adama Bednarza.

II. Istotne zdarzenia wplywajace na dzialalno$¢ Grupy Kapitalowej
Emitenta w 2021 roku

Zdarzenia dotyczace zmian struktury Grupy Kapitalowej Emitenta jakie miaty miejsce
w 2021 roku

- w dniu 18.01.2021 roku Emitent zby! na rzecz trzech o0s6b fizycznych 500 udziatléw
w spolce Green Mark Sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie (Green Mark) o wartosci
nominalnej 25.000 z1. £.aczna cena sprzedazy udzialéw wyniosta 500 tys. z1.

W wyniku sprzedazy udzialéw Green Mark Emitent osiggnatl zysk w wysokosci 250
tys. zt. Emitent zamierza wypracowany zysk przeznaczy¢ na rozwijanie dziatalnosci
w branzy odnawialnych Zrédet energii;

- w dniu 6.03.2021 roku Emitent przekazal informacje o objeciu 235 999 akdji serii D
nowej emisji spotki AQT Water S.A. z siedziba w Lomzy za cene taczng 707 997,00 z1.
Objecie akcji wpisuje sie w diugookresowa strategie Emitenta, zwigzana z budowa
bezemisyjnych i plusenergetycznych, likwidujacych slad weglowy doméw i osiedli
mieszkaniowych Energiale oraz budowe pionowo zorganizowanej grupy firm. AQT
Water S.A. bedzie dostawca kompleksowych rozwigzann w zakresie gospodarki
wodnej, a w szczegdlnosci innowacyjnych technologii w zakresie zagospodarowania
wody deszczoweyj;

- w dniu 16.12.2021 roku Spétka zawigzala wraz z dwoma osobami prawnymi, AQT
Water S.A. z siedziba w Lomzy ("AQT Water ") oraz Gogler Brzeziriski, Suszko Sp. J.
z siedziba Bialymstoku spétke z ograniczona odpowiedzialnoscia pod firmg ADG sp.
z 0.0. z siedziba w Lomzy, o kapitale zakladowym wynoszacym 100.000,00 zt ("ADG").
Spotka objeta 800 udzialéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, to jest o tacznej
wartosci 40.000,00 z1, ktére pokryje wkiadem pienieznym. Udzial Spétki w kapitale
zaktadowym ADG wynosi 40%.

Przedmiotem dziatalnoéci ADG bedzie min. dystrybucja produktéow AQT Water oraz
Spolki, a takze produktéw innych producentéw z segmentu Green-Tech poprzez
kanat e-commerce. W tym celu, pierwsza platforma sprzedazowa ADG pod domeng
www.e-deszczowka.com uruchomiona zostanie w terminie do dnia 31.01.2022 r.

Istothe umowy zawarte przez Emitenta

- Porozumienie inwestycyjne:
W dniu 6.04.2021 roku Emitent zawart z Carom sp. z 0.0. porozumienie inwestycyjne
majgcego na celu wspdlng budowe resortu wakacyjno-wypoczynkowego
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obejmujacego kompleks 150-ciu samowystarczalnych energetycznie domoéw
wakacyjnych DevoHome, aparthotelu oraz obiektéw sportowych i rekreacyjnych.
Centralnym miejscem resortu bedzie pierwsze w Europie catkowicie
zeroenergetyczne i w 100% ekologiczne, 18-to dotkowe pole golfowe. Catos¢
kompleksu bedzie zasilana wylacznie energia pochodzaca z wlasnych, odnawialnych
zrodet energii.

Carom jest wlascicielem nieruchomosci budowlanej o powierzchni 80 ha potozonej we
wsi Zalewo w gm. Mitomtyn. Nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do jeziora
Gil Wielki o dlugos¢ linii brzegowej ponad 1 km. Podpisane porozumienie przewiduje
wykorzystanie do realizacji przedsiewziecia spotki DLKF Sp. z 0.0 (100% udzialow
nalezy do Emitenta), ktéra bedzie spotka celowa i do ktdrej zostanie wniesiona w
zamian za udzialy czeé¢ nieruchomosci niezbedna do realizacji przedsiewziecia.
Spotka celowa bedzie rowniez operatorem catego kompleksu.

Porozumienie zaklada réwniez wspdlna budowe 24 stacji tadowania samochodéw
elektrycznych DevoHub (tzw. stacji paliw bez paliw), ktére oprocz funkcji tadowania
pojazdéw elektrycznych beda miejscem umozlwiajacym zrobienie zakupéw i
skorzystanie z ustug m. in. ekologicznej myjni samochodowej. W ramach tego projektu
Carom odpowiedzialny bedzie za wyszukanie i udostepnienie lokalizacji natomiast
Emitent za budowe, uruchomienie i obstuge stacji.

Porozumienie Inwestycyjne zostalo zawarte na okres 4 lat i gwarantuje partnerom
wylacznosc¢ przy realizacji poszczegélnych zadan.

- Zawarcie umOow nabycia nieruchomosci:

=>W dniu 1.07.2021 roku Emitent z Carom Sp. z o.0. zawarl przyrzeczong umowe
nabycia nieruchomoséci gruntowych potozonych w miejscowosci Zalewo, w gminie
Mitomlyn o 1acznej powierzchni 1,8456 ha ("Nieruchomosci"). Nieruchomosci
stanowia kompleks 15 dzialek budowalnych. Cena sprzedazy zostala ustalona na
kwote w wysokosci 535 224,00 zt netto (29 zt netto za 1 m2).

=>W dniu 18.05.2021 roku Emitent zawar} z Carom Sp. z o0.0. przedwstepna umowe
nabycia nieruchomosci gruntowej polozonej w miejscowosci Zalewo, w gminie
Milomtyn o 1acznej powierzchni 8,2315 ha ("Nieruchomos¢") z koncepcja podziatlu
nieruchomosci na dalsze 36 dziatek, na ktérych ma zosta¢ wybudowanych 36 doméw
wakacyjnych. Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote w wysokosci 2.387.135,00 zt
netto (29 zI netto za 1 m2). Przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta do 30
czerwca 2022 r., a wydanie nieruchomosci do posiadania i korzystania nastapi w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Zaplata zostanie dokonana w terminie 1 dnia
roboczego od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.

-Umowa z HB Golf s.r.o.
W dniu 16.04.2021 roku Emitent zawarl umowe z ze spétka HB Golf s.1.0. z siedziba w
Havlickuv Brod, Czechy ("Kontrahent") umowe dotyczaca wykonania przez
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Kontrahenta projektu zagospodarowania uzytkowego przystosowanego do golfa na
terenach i gruntach uzytkowanych przez Emitenta, zlokalizowanych w miejscowosci
Zalewo, gmina Mitomtyn.

Zgodnie z przedmiotowa umowa Kontrahent stworzy koncepcje zagospodarowania
terenu dla 18-dotkowego, turniejowego pola golfowego wraz z terenami
szkoleniowymi i  pomieszczeniami  gospodarczymi, z uwzglednieniem
umiejscowienia w jego obrebie aparthotelu, 150 domkéw wakacyjnych oraz
kompleksu sportowego.

Zgodnie z umowa Kontrahent ma wykonaé przedmiotowa umowe w terminie do 8
tygodni od dnia jej podpisania. Z tytulu realizacji niniejszej Umowy Kontrahent
otrzyma wynagrodzenie w wysokosci 92.276,00 zt netto. Wynagrodzenie obejmuje
rowniez pelnienie nadzoru autorskiego przez Kontrahenta.

- Umowa z Concept Studio Rafat Rutkowski

W dniu 19.04.2021 roku Emiten zawarl umowe z Concept Studio Rafal Rutkowski z
siedziba w Moragu ("Kontrahent") umowe dotyczaca opracowania dokumentacji
projektowej dla inwestycji zwigzanej z budowa osiedla 13 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w miejscowoséci Zalewo, gmina Milomlyn wraz z uzyskaniem
pozwolenia na budowe. Zgodnie z umowa Kontrahent ma wykona¢ przedmiotowa
umowe w terminie do dnia 30 czerwca 2021 r. Z tytulu realizacji niniejszej Umowy
Kontrahent otrzyma wynagrodzenie w wysokosci 52.800 zt _piec¢dziesigt dwa tysigce
osiemset zlotych_ netto.

- Porozumienie o partnerstwie strategicznym:

W dniu 20.05.2021 roku Emitent podpisat porozumienie o partnerstwie strategicznym
ze spolka Budizol sp. z 0.0. SK.A z siedzibag we Wloctawku ("Partner"), zgodnie z
ktérym strony beda wspélpracowaé w zakresie wielkoskalowej produkcji
prefabrykowanych, modutowych, samowystarczalnych energetycznie domoéw w
technologii hybrydowej oraz drewnianej. Strony ustality wolumen sprzedazowy na
okres od 3 do 5 lat na poziomie do 100 doméw rocznie.

W pierwszej kolejnosci zostanie wybudowany pierwszy pokazowy dom
samowystarczalny energetycznie, a z czasem beda budowane kolejne. Szczegotowe
warunki wspoélpracy beda regulowane odrebnym dokumentem.

Samowystarczalne domy beda budowane przede wszystkim na obszarze zachodnich
Mazur, w miejscowosci Zalewo.

Istotne zdarzenia w rozwoju Grupy Kapitalowej Emitenta

- Zmiana firmy Emitenta:
W dniu 30.07.2021 roku sad rejestrowy zarejestrowal zmiane firmy Emitenta z
Devoran S.A. na Devo Energy S.A.

- Rozszerzenie przedmiotu dzialalnosci Emitenta:
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Informacje na temat rozszerzenia dzialalnosci Emitenta znajduja sie¢ w punkcie I
podpunkt 1.

- Podziat (split) akcji Emitenta:
Informacje na temat obnizenia kapitatu znajduja sie w punkcie I podpunkt 3.

- Otrzymanie decyzji ws. zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych i gospodarczych na dziatkach
nabytych przez Emitenta:

W dniu 6.10.2021 roku Starosta Ostrédzki wydal decyzje w sprawie zatwierdzenia
projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych oraz budynkéw gospodarczych na 15 dziatkach budowlanych w
obrebie miejscowosci Zalewo, gmina Milomtyn stanowigcych wiasno$¢ Emitenta.

- Zmiany w Zarzadzie Emitenta:
Opis zmian w Zarzadzie Emitenta znajduje sie w punkcie 1 podpunkt 5.

Zmiany w Radzie Nadzorczej Emitenta:
- Opis zmian w Zarzadzie Emitenta znajduje sie w punkcie 1 podpunkt 5.

ITII.  Istotne zdarzenia jakie nastapily w Spoélce i Grupie Kapitalowej Emitenta
po dacie bilansu

- Inwazja Rosji na Ukraine

W lutym 2022 roku Federacja Rosyjska zaatakowala Ukraine. Konflikt zbrojny za
wschodnia granica Polski niesie ze soba negatywny wplyw na gospodarke swiatowg
jak i na sytuacje ekonomiczna w kraju, ostabienie polskiej waluty, wzrostem cen
towaréw i ustug. Powyzsze moze mie¢ posredni wplyw na dziatalnos¢ i wyniki
finansowe Sp6tki w takim stopniu, w jakim Spétka jest podatna na ryzyko zwigzane
ze zmianami sytuacji makroekonomiczng. Jednoczeénie Spétka nie posiada istotnych
obrotéw z klientami z Rosji czy Ukrainy, a zatrudnienie pracownikéw w Spétce opiera
sie o obywateli polskich. W zwigzku z tym Zarzad Spotki nie widzi bezposrednich
czynnikéw ryzyka mogacych mie¢ wptyw na dziatalnosé¢ Spotki.

IV. Przewidywany rozwoj Spo6tki

W roku 2021 Grupa Kapitalowa kontynuowata wdrazanie i rozw¢j dziatalnosci
zwigzanej z budowa doméw samowystarczalnych energetycznie DevoHome oraz
stacji tadowania pojazdéow elektrycznych DevoHub. Pierwszych 13 domoéw
DevoHome ma powsta¢ w miejscowoséci Zalewo w gm. Mitomtyn.

W drugim poétroczu 2021 roku Emitent nabyl nieruchomosci, na ktérych ma zostac¢
zrealizowana inwestycja oraz uzyskal decyzje Starostwa Ostrédzkiego z dnia 6
pazdziernika 2021 roku w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
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pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budynkéw
gospodarczych na 15 dziatkach budowlanych w obrebie miejscowosci Zalewo, gmina
Mitomltyn stanowiacych wiasnoé¢ Emitenta. Do korica pierwszego potrocza 2022 roku
Emitent planuje naby¢ kolejna nieruchomos¢ w miejscowosci Zalewo.

Budowane w ramach projektu domy DevoHome beda domami samowystarczalnymi
energetycznie i dostepnymi w czterech wariantach. W podstawowym wariancie
zostang wyposazone w dachowy system fotowoltaiczny, maty grzewcze, zasobnik
CWU na 200 litréw, a takze w system domowej automatyki. W drugim wariancie
dojdzie stacja ladowania samochodu elektrycznego. W trzecim wariancie Zrédtem
ciepla bedzie pompa ciepta wraz z zasobnikiem CWU, a takze rolety i centrala
rekuperacyjna. W czwartym wariancie zaproponowana zostanie instalacja
fotowoltaiczna zintegrowana z dachem, pompa ciepla z zasobnikiem CWU, system
automatyki, rolety, centralna rekuperacja, stacja tadowania samochodu elektrycznego,
fotowoltaiczna wiata oraz magazyn energii. Dachowy system PV wraz z wiata
fotowoltaiczng bedzie wyposazony w 28 moduléw fotowoltaicznych, ktére beda
wytwarzaly okolo 8415 kWh energii elektrycznej. Nadwyzka energii w ilosci 5167
kWh ponad konsumpcje wlasng na poziomie 3248 kWh bedzie pozwalala na
przejechanie autem elektrycznym okoto 30 tys. km rocznie. Domy DevoHome beda
wykonane zgodnie ze standardem WT 2021, a wspoélczynnik EP bedzie siegat
maksymalnie 70.

Majacy powstac na terenie kompleksu aparthotel bedzie posiadat ponad 100 pokoi w
standardzie 4 gwiazdek, basen, restauracje oraz SPA.

Ponadto, w 2021 Grupa Kapitatlowa kontynuowata dzialalnoé¢ w zakresie wynajmu
leasingowanej nieruchomosci przez spotke zalezna DLKF Sp. z o.0. Emitent
przewiduje takze wykorzystanie spétki DLKF do realizacji przedsiewziecia w
Zalewie, ktora bedzie spotka celowa i do ktérej zostanie wniesiona w zamian za
udzialy czes¢ nieruchomosci niezbedna do realizacji przedsiewziecia. Spétka celowa
bedzie rowniez operatorem catego kompleksu.

Dalsze dzialanie Emitenta beda zwigzane z realizacja budowy kompleksu 150-ciu
samowystarczalnych energetycznie doméw wakacyjnych DevoHome, aparthotelu
oraz obiektow sportowych i rekreacyjnych.

Kapital inwestycyjny na dalsza realizacje ww. strategii Emitent zamierza pozyskaé
miedzy innymi poprzez emisje nowej serii akcji i podwyzszenie kapitatu zakladowego
Spoiki.

V.  Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju
Grupa nie prowadzi dziatalnoéci w zakresie badan i rozwoju.

VI. Komentarz Zarzadu Emitenta do wynikéw i aktualnej oraz
przewidywanej sytuacji finansowej Emitenta
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(1) DEVO ENERGY

Wyniki DEVO ENERGY S.A. w 2021 roku

Pozycja 2021 2020
Zysk ze sprzedazy -120 -43
Zysk brutto -76 391
Zysk netto -62 521
Przeplyx./vy'pwm@zne netto z dziatalnosci 1163 192
operacyjnej
Przeplywy érf)dkéw pienieznych z dziatalnosci 1799 76
Inwestycyjnej
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci 551 270
finansowej
Kapitatl (fundusz) wlasny 5530 5592
Kapitat (fundusz) podstawowy 7 057 7 057
Naleznosci dlugoterminowe 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 1032 148
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 10 2
Zobowigzania dlugoterminowe 0 0
Zobowiazania krétkoterminowe 1038 945
Aktywa 6 568 6 557
Wyniki GK DEVO ENERGY w 2021 roku
Pozycja 2021 2020

Zysk ze sprzedazy -82 73
Zysk brutto -259 21
Zysk netto -245 172
Przeplyx./vy'plemgzne netto z dziatalnosci 1074 2y
operacyjnej
Przeptywy érodkéw pienieznych z

. s .. . 1833 -76
dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy érodkéw pienieznych z

. S . -807 76
dziatalnosci finansowej
Kapitat (fundusz) wilasny 4936 5181
Kapitat (fundusz) podstawowy 7057 7057
Naleznosci dlugoterminowe 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 1085 161
Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne 18 65
Zobowiazania dlugoterminowe 1835 2025
Zobowigzania kréotkoterminowe 1911 1602
Aktywa 8967 9113

W roku 2021 Grupa wygenerowata ujemny wynik finansowy, na ktéry znaczacy

wplyw miaty dokonane odpisy aktualizujace oraz spisanie aktywow.

10|Strona




(1) DEVO ENERGY

DEVO ENERGY Spoétka Akcyjna
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy w 2021 roku

Nalezy zwréci¢ uwage na fakt, iz zobowigzania Grupy znajdujg sie na bardzo
bezpiecznym poziomie. Grupa posiada wystarczajace kapitaty wlasne.

W roku 2022 Grupa przewiduje wypracowanie dodatniego wyniku finansowego
oraz zwigkszenia posiadanych aktywow.

VII. Akcje wlasne

Spotka nie posiada akcji wlasnych.

VIII. Posiadane oddzialy (zaklady)

Spoélka nie posiada oddziatow/zakladow.

IX. Ryzyka zwiazane z dzialalnoscia jednostki

Ryzyko zwiazane z koniunktura gospodarcza

Na biezaca dziatalnos¢ Spoétki znaczacy wplyw ma sytuacja ogélnogospodarcza w
Polsce i na $wiecie, wyrazajaca sie w poziomie wskaznikéw makroekonomicznych. Do
czynnikéw makroekonomicznych, majacych najwiekszy wptyw na dziatalnos¢ Spotki,
zaliczaja si¢ miedzy innymi: tempo wzrostu i wartos¢ Produktu Krajowego Brutto,
poziom nakltadoéw inwestycyjnych w przedsiebiorstwach, poziom inflacji oraz poziom
stop procentowych. Pogorszenie sie sytuacji makroekonomicznej moze miec
negatywny wplyw na popyt na oferowane przez Spoétke produkty i ustugi, a w
konsekwencji na wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Spoiki.

Ponizej w punktach XIX i XX zawarte zostaly informacje o potencjalnym wplywie
pandemii COVID-19 oraz konfliktu zbrojnego na Ukrainie na dziatalnos¢ i wynik
finansowy Spétki i Grupy Kapitatowe;.

Ryzvko zwiazane z pozyskiwaniem $rodkéw finansowych

Realizacja strategii rozwoju Emitenta wymagata bedzie dodatkowych naktadow
finansowych, ktére Emitent zamierza pozyska¢ m.in. od dotychczasowych
akcjonariuszy m.in. w drodze emisji nowych akgcji, a takze z emisji obligacji, kredytow
i pozyczek. Wystgpienie trudnosci w pozyskaniu finansowania, wydluzenie tego
procesu w przyszlosci, jak i ograniczenie alternatywnych Zrédet zdobycia funduszy
moze spowodowac spowolnienie rozwoju Spotki, niewykorzystanie pojawiajacych sie
okazji inwestycyjnych, zahamowanie procesu wdrazania nowej strategii rozwoju co w
konsekwencji moze negatywnie przelozy¢ sie na osiggane wyniki finansowe. Emitent
zamierza dostosowywaé wdrazanie strategii rozwoju i realizowanie inwestycji do
aktualnej sytuacji finansowej i mozliwosci pozyskania dodatkowych srodkéw
tinansowych

Ryzyko zwiazane z odbiorcami i zawieranymi umowami
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Z dzialalnoscig Grupy Kapitalowej Emitenta zwiazane jest ryzyko niewywigzania sie
klientéw z warunkéw wspoélpracy, a w przypadku pogorszenia sie koniunktury na
rynku istnieje ryzyko opézZnieri w platnosciach, co skutkowaé bedzie wzrostem
naleznoéci handlowych, w tym naleznosci przeterminowanych lub niesciggalnych.

Ryzyko zmian przepiséw podatkowych

Czeste zmiany oraz brak jednoznacznej wyktadni krajowych przepiséw podatkowych
stanowig dla Spoélki istotne Zrédlo ryzyka. Niestabilnos¢ systemu podatkowego i
zwigzane z niag proby wprowadzania nowych uregulowan moga okazaé sie
niekorzystne dla Spoétki oraz odbiorcéw jej ustug, co w konsekwencji moze przelozy¢
si¢ na pogorszenie wynikéw finansowych Spétki. Mozliwe réznice w interpretacji
przepisow prawnych zwiekszaja wymienione ryzyko - w razie nieprawidlowego
odczytania i zastosowania sie Spotki do obowigzujagcych wymogéw organy
podatkowe uprawnione sa do nakladania wysokich kar, ktére moga mie¢ znaczny
wplyw na wyniki finansowe Spoélki. Realizacja zagrozenia wynikajacego z
nieprawidlowosci podatkowych nie jest przewidywana oraz nie miata miejsca w
przeszlosci, jednak nie mozna jej zupelnie wykluczy¢. Jako sposéb ograniczania tego
ryzyka Spoélka zaklada wystepowanie do wlasciwych organéw podatkowych z
wnioskiem o przedstawienie opinii w sprawie okreslonej interpretacji przepiséw oraz
korzystanie z konsultacji doradcéw podatkowych.

Ryzyko niekorzystnych zmian pozostatych przepiséw prawnych oraz ich interpretacji

Czeste zmiany przepiséw prawnych moga niekorzystnie wplynaé¢ na dziatalnosé
Spotki. Odnosi sie to w szczegélnosci do zmian regulacji obejmujacych prawo
handlowe, prawo pracy i ubezpieczen spolecznych oraz przepisy regulujace
dzialalnoé¢ gospodarcza. Brak stabilnosci prawnej powoduje brak jednolitej wyktadni
przepiséow, co moze prowadzi¢ do kosztownych i dlugotrwalych postepowan
sadowych. Ponadto, zmiany przepisow czesto zwiazane sa z kosztowna adaptacja
prowadzonej dziatalnosci do nowych wymogéw. Dodatkowo, cztonkostwo Polski w
Unii Europejskiej powoduje koniecznos$¢ dostosowania przepisow krajowych do
wymog6éw unijnych. Istnieje ryzyko, ze wprowadzone zmiany przepiséw prawnych
lub ich interpretacja moga negatywnie wplynac¢ na rozwoéj Spotki oraz jego sytuacje
finansowa.

Ryzvko zwiazane z regulacjami w zakresie obowiazkow informacyjnych

Z dniem 3.07.2016 roku zaczely obowigzywac nowe regulacje w zakresie obowigzkow
informacyjnych wynikajace m.in. z rozporzadzenia MAR, ktére obejmuja réwniez
spotki notowane na rynku NewConnect. Istnieje ryzyko, ze w przypadku
niedopelnienia obowigzujacych obecnie przepisow w zakresie obowigzkow
informacyjnych zostanie nalozona na Emitenta kara finansowa, ktéra moze miec
istotne, negatywne znaczenie dla osigganych wynikéw finansowych i prowadzonej
dziatalnosci.
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Ogoblne ryzyvko zadtuzenia

Grupa kapitalowa korzysta i zamierza w przyszlosci korzysta¢ z kredytow
bankowych, obligacji oraz innych instrumentéw diuznych dla potrzeb finansowania
dziatalnosci operacyjnej. Ewentualne istotne pogorszenie sie ptynnosci Spétki moze
spowodowaé, ze Spoétka moze nie byé w stanie sptaca¢ odsetek i kapitatu lub
wypelnia¢ innych zobowiazann wynikajacych z zawartych uméw finansowych lub
emisji instrumentéw dluznych. W przypadku niewywigzania sie przez Spotke z
postanowien zawartych w podpisanych umowach kredytowych, zadluzenie spéiki z
tytutu kredytéw bankowych moze zosta¢ czeSciowo lub w calosci postawione w stan
natychmiastowej wymagalnosci, a w razie braku jego splaty, instytucje finansujace
moga ztozy¢ wnioski o ogloszenie upadiosci.

Ryzvko zwigzane z rozproszonym Akcjonariatem oraz niska kapitalizacja

W dniu publikacji raportu akcjonariat Emitenta sklada sie z jedenego
wiekszosciowego akcjonariusza: spétki Carom Sp. z o.0. posiadajacej ponad 30%
ogolnej liczby gloséw, co oznacza, ze akcjonariat Emitenta jest rozproszony. W
powiazaniu ze stosunkowo niewielka kapitalizacja Spotki oznacza, to mozliwosc¢
dokonania szybkich zmian w akcjonariacie oraz we wladzach Spoéiki. Istnieje ryzyko
braku stabilnosci akcjonariatu Spéiki i jej wladz oraz ryzyko braku stabilnej polityki
Spoiki.

X. Informacja o instrumentach finansowych oraz o przyjetych przez
jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Emitent i jego Grupa,
naleza kredyty bankowe, Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Gtéwnym celem
tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnos¢
Grupy. Emitent posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i
zobowigzania z tytulu dostaw i ustug, ktére powstaja bezposrednio w toku
prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Zarzad stosuje polityke kredytowa, zgodnie z ktéra ekspozycja na ryzyko kredytowe
jest monitorowana na biezaco. Ocena wiarygodnosci kredytowej jest przeprowadzana
w stosunku do wszystkich klientéw wymagajacych kredytowania powyzej okreslonej
kwoty. Spoétka nie wymaga zabezpieczenia majatkowego od swoich klientow w
stosunku do aktywow finansowych.

Na dzient bilansowy nie wystepowala znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego.
Wartos¢ bilansowa kazdego aktywa finansowego, przedstawia maksymalna
ekspozycje na ryzyko kredytowe.

XI.  Informacja dotyczaca wykonania prognozy wynikéw finansowych
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Spolka oraz spotki zalezne Grupy Kapitalowej nie publikowaly prognoz finansowych.

XII. Wskazanie postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Nie wystapily.

XIII. Informacje o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zalezna
jednej lub wielu transakcji istotnych transakcji z podmiotami
powiazanymi na warunkach innych niz rynkowe

Nie wystapily.
XIV. Wyplacone dywidendy
Nie wystapity.

XV. Informacja o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym
poreczeniach i gwarancjach

Wg najlepszej wiedzy Zarzadu Spétka w roku 2021 nie udzielita i nie otrzymata
poreczen ani gwarancji.

XVI. Podstawowe informacje o produktach i ustugach oraz rynkach zbytu

Informacje o produktach i ustugach Grupy Kapitalowej oraz rynkach zbytu znajduja
sie¢ w punkcie I podpunkt 1.

XVII. Przestrzeganie zasad ladu korporacyjnego

Informacja na temat stosowania przez DEVO ENERGY Spétke Akcyjna zasad tadu
korporacyjnego zawarta zostala w odrebnym dokumencie.

XVIIL Informacje dotyczace liczby 0s6b zatrudnionych w przeliczeniu na pelne

etaty

W okresie objetym raportem roczny Emitent nie zatrudniat pracownikéw.
XIX. Pandemia COVID-19

W 2021 roku ze wzgledu na zintensyfikowanie programu szczepieni, zniesienie czesci
obostrzeni, zakoriczenie lockdown'u sytuacja zwigzana z pandemia COVID-19
(koronawirusa) w wielu krajach zaczela sie stabilizowa¢. Sytuacja pandemii wciagz ma
negatywny wplyw na gospodarke swiatowa, ale wplyw jest ten juz coraz mniejszy, co
jest zwigzane z mniejsza $miertelnoécig wirusa i nabywaniem przez spoleczeristwo
zbiorowej odpornosci.
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Jednoczesénie niewatpliwie pandemia COVID-19 ma dlugoterminowy wplyw na
sytuacje ekonomiczno-spoteczng na $wiecie. Nastala nowa era, era post-covidowa,
ktéra wymaga nowej definicji prawie wszystkiego. Dzisiaj najbardziej popularne w
gospodarce i polityce sg dwa stowa: regionalizm i autarkia. Powré6t do tego co bylo jest
watpliwy lub wcale go nie bedzie. Szybko i radykalnie zmieniaja sie nasze zyciowe
priorytety, paradygmat egzystencjalny. Stawiamy na bezpieczeristwo, pewnos¢,
samowystarczalno$¢ w tym samowystarczalnosé energetyczna. Wszyscy chcemy by¢
lepiej przygotowani na kolejne kryzysy. Post-covidowa era dotyczy takze
elektroenergetyki i budownictwa mieszkaniowego, ktére stosujac klasyczne
energochlonne technologie, staja sie po prostu ,nudne”, nie odpowiadaja na
wyzwania i potrzeby rynku. Lockdown zmienit optyke, spowodowal masowg
ucieczke z miast w poszukiwaniu wlasnych azyléw, stref bezpieczenstwa.
Momentalnie pojawilo si¢ bardzo duze zapotrzebowanie na domy i unikatowe
osiedla-campusy o wysokim standardzie, zlokalizowane w mazurskich krajobrazach
w gluszy laséw, pagorkéw, jezior i rzek.

W ocenie Emitenta przyjeta jeszcze pod koniec 2020 roku rozszerzona strategia
Emitenta jest odpowiedzia na zmiany spoleczne, ktérych dokonala pandemia i
zwigzany z nig lockdown i obostrzenia.

XX. Wplyw konfliktu zbrojnego na Ukrainie na dzialalno$¢ Grupy
Kapitalowej Emitenta

Zgodnie z analiza przeprowadzona przez Zarzad Spétki konflikt zbrojny na Ukrainie
nie ma bezposredniego wplywu na dziatalnoé¢ Grupy Kapitalowej, poniewaz Spétka
nie prowadzi dzialarh biznesowych na rynkach wschodnich realizuje ani nie posiada
kontrahentéw z tych rynkéw.

Jednoczeénie, obnizenie kursu polskiej waluty, prognozy na poglebiajaca sie inflacje,
podwyzki cen towaréw i ustug, spadek wartosci akgcji, jak réwniez wyhamowanie
inwestycji inwestorow prywatnych oraz instytucjonalnych moga mie¢ wplyw na
wyniki finansowe Spotki i Grupy Kapitatlowej w przyszlosci.

Nie jest mozliwe przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych
potencjalnego wplywu obecnej sytuacji na jednostke. Ewentualny wplyw zostanie
uwzgledniony w ksiegach rachunkowych i sprawozdaniu finansowym za rok 2022.

Z uwagina dynamicznie zmieniajaca sie sytuacje, Zarzad Spo6tki na biezgco monitoruje
sytuacje polityczno-gospodarcza w zwigzku z ww. konfliktem zbrojnym oraz
analizuje ewentualny jej wplyw i mozliwos¢ podjecia dziatari majacych na celu
zminimalizowanie wszelkich zidentyfikowanych ryzyk w tym zakresie.

XXI. Zagadnienia zwiazane z ochrona srodowiska
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Obecnie Emitent jest w trakcie wdrazania i rozwoju profilu dziatalnosci o charakterze
technologiczno-inwestycyjnym nastawionego zaréwno na zarobek, ale takze na
uwzglednienie zmian klimatycznych zachodzacych na naszej planecie oraz
skierowanie sie ku odnawialnym Zrédtom energii.

Strategia biznesowa Grupy Kapitalowej Emitenta oraz Emitenta na najblizsze lata
zaklada, miedzy innymi budowe doméw zero emisyjnych i plus energetycznych,
ktére produkuja wiecej odnawialnej energii elektrycznej, niz same zuzywaja, a
nadwyzka tejze energii, moze stuzy¢ do zasilania np. auta elektrycznego oraz stacji
tadowania pojazdow elektrycznych. Realizacje tejze strategii bedzie miata wplyw nie
tylko na wzrost wartoéci Grupy Kapitalowej Emitenta, ale takze pozytywny wpltyw
na srodowisko poprzez choc¢by redukcje emisji CO2.

XXII. Zasady sporzadzenia sprawozdania finansowego Emitenta oraz Grupy
Kapitalowej Emitenta

Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w oparciu o zasady rachunkowosci
wynikajace z przepisow ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci i
wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz w zakresie tam
uregulowanym w oparciu o Krajowe Standardy Rachunkowosci.

Przyjete przez Spétke zasady rachunkowosci stosowane byly w sposob ciagly i sa one
zgodne z zasadami rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.
Spolka stosuje zasade przedstawiania w sprawozdaniu finansowym sald i transakcji
zgodnie z ich rzeczywistym charakterem i skutkiem ekonomicznym a nie tylko forma

prawna. Signed by /
Podpisano przez:

Michat
‘M W Krzyzanowski
Date / Data:
Michat Krzyzza%oﬁgi_iz 119:50
Prezes Zarzqdu

Warszawa, dn. 21.03.2022 roku
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