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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien 30 czerwca 2021 roku (w tysiqcach ztotych)

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Nota (niebadane) (badane)
Aktywa
A. Aktywa trwate 939 290 942 134
1. Warto$ci niematerialne 303 305
2. Rzeczowe aktywa trwate 1 6343 7153
2.1. Srodki trwate 6273 6920
2.2. Srodki trwate w budowie 70 233
3. Pozyczki i naleznosci dtugoterminowe 13 106 720 93125
4. Inwestycje dtugoterminowe 12 814 502 827535
5. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1263 410
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10.3 10 159 13 606
B. Aktywa obrotowe 1240 758 993 752
1. Zapasy 15 868 590 790 063
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 16 22 479 14 498
3. Nalezno$¢ z tytutu podatku dochodowego 466 455
4. Krétkoterminowe papiery warto$ciowe 0 20013
5. Pozostate aktywa finansowe 14 84 746 95070
6. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienigznych 17 262 240 71808
7. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2237 1845
C. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 2180 048 1935 886
Pasywa
A. Kapitat wlasny 1067 741 1043 538
1. Kapitat podstawowy 18.1 447 558 447 558
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0
3. Kapitat zapasowy 18.2 417 697 353 524
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 18.3 100 205 100 205
5. Pozostate kapitaty 18.4 1994 1994
6. Zyski zatrzymane/(Niepokryte straty) 100 287 140 257
B. Zobowiazania dtugoterminowe 529 698 432 945
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 191 526 240 428 663
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 3013 3837
3. Rezerwy 20 445 445
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10.3 0 0
C. Zobowigzania krétkoterminowe 582 609 459 403
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 19.1 143 924 148 207
2. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 19517 17 236
3. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug raz pozostate zobowigzania 104 406 17 444
4. Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 0 0
5. Rezerwy 20 0 0
6. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow oraz
przychody przysztych okresow 314762 276 516
Pasywa razem 2180048 1935 886

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 8 do 43
stanowig jego integralng cze$¢
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku (w tysiacach zfotych)

Nota Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
(niebadane) (badane,
przeksztatcone)
Przychody
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towaréw 165 509 8735
Przychody z odsetek i dyskont 3558 2133
Przychody z dywidend 90 869 235559
Inne przychody finansowe 77 6399
Pozostate przychody operacyjne 577 357
Przychody operacyjne razem 260 590 253 183
Koszty
Koszty dziatalnosci operacyjnej,
warto$¢ sprzedanych wyrobéw, towardw (147 976) (21 530)
Koszty odsetek i dyskont (3568) (4732
Inne koszty finansowe (5185) (426)
Pozostate koszty operacyjne (116) (70)
Koszty operacyjne razem (156 845) (26 758)
Zysk (strata) brutto 103 745 226 425
Podatek dochodowy 10.1 (3458) 855
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 100 287 227 280
Dziatalnos¢ zaniechana
Zyski(strata) za rok obrotowy z dziatalno$ci zaniechanej 0 0
Zyski(strata) netto 100 287 227 280
Inne catkowite dochody
Inne sktadniki catkowitych dochodéw 0 0
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow catkowitych
dochodéw
Inne catkowite dochody (netto)
Catkowity dochéd 100 287 227 280
Zysk/(strata) na jedna akcje
- podstawowy z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 0,22 0,51
- rozwodniony z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 0,22 0,51

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 8 do 43
stanowig jego integralng cze$¢
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku (w tysiacach ztfotych)

Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
(niebadane) (badane,
Nota przeksztatcone)
A. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto z dziatalno$ci kontynuowanej 103 745 226 425
Il. Korekty razem 4380 20721
1. Zmiana stanu $rodkow trwatych i wartoci niematerialnych 812 811
2. Zmiana stanu rezerw 0 0
3. Zmiana stanu zapaséw (78527) (137 536)
4. Zmiana stanu naleznosci (7991) 73328
5. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych,
z wyjatkiem pozyczek i kredytow 86 962 3890
6. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 37002 90 019
7. Zmiana stanu zobowigzan finansowych (66 326) 15520
8. Zmiana stanu aktywdw finansowych z tytutu pozyczek i weksli 17103 (33819)
9. Zmiana stanu aktywéw finansowych z tytutu udziatéw (akcji) 13032 8434
10. Podatek dochodowy (22) (83)
11. Inne korekty 2335 157
Illl. Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjne;j (Ill) 108 125 247 146
B. Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wplywy 192 299 123 656
1. Wptywy netto z emisji akcji oraz doptat do kapitatu 0 0
2. Emisja diuznych papieréw warto$ciowych 150 000 0
3. Kredyty i pozyczki 42299 123 656
II. Wydatki (109 992) (163 597)
1. Nabycie udziatéw (akcji wtasnych) 0 0
2. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (100 000) (65 000)
3. Sptata leasingu (1139) (1143)
4. Splata kredytéw i pozyczek (2299) (85 200)
5. Odsetki (6554) (12 254)
6. Inne wydatki finansowe 0 0
Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (I-11) 82307 (39 941)
C. Przeplywy pienigzne netto, razem  (A.llIZB.III) 190 432 207 205
D. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 190 432 207 205
- zmiana stanu $rodkow pienigznych z tytutu rdznic kursowych 0 0
E. Srodki pieniezne na poczatek okresu 71808 28 821
F. Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D) 17 262 240 236 026
- 0 ograniczonej mozliwoci dysponowania 20 20

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 8 do 43
stanowig jego integralng cze$¢
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku (w tysigcach zfotych)

Nota Kapitat Nalezne wpfaty na  Kapital zapasowy Pozostafe kapitaty Pozostafe Zyski zatrzymane/ Razem
podstawowy  kapitat podstawowy rezerwowe kapitaty (Niepokryte straty)
Na dzien 1 stycznia 2021 roku 447 558 0 353 524 100 205 1994 140 257 1043 538
Zysk netto za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2021 roku 0 0 0 0 0 100 287 100 287
Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy zakoriczony
30 czerwea 2021 roku 0 0 0 0 0 0 0
Catkowity dochdd za okres 6 miesigcy
zakonczony 30 czerwca 2021 roku 0 0 0 0 0 100 287 100 287
Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy 18.2 0 64173 0 0 (64 173) 0
Przeznaczenie na wyptate dywidendy 24.1 0 0 0 0 0 (76 084) (76 084)
Na dzien 30 czerwca 2021 roku (badane) 447 558 0 417 697 100 205 1994 100 287 1067 741
Nota Kapitat Nalezne wpfaty na  Kapitat zapasowy Pozostafe kapitaly Pozostate Zyski zatrzymane/ Razem
podstawowy  kapitat podstawowy rezerwowe kapitaty (Niepokryte straty)
Na dzien 1 stycznia 2020 roku 447 558 0 322 216 0 1994 176 268 948 036
Zysk netto za 2020 rok 0 0 0 0 0 140 257 140 257
Inne catkowite dochody za 2020 rok 0 0 0 0 0 0 0
Catkowite dochody za 2020 rok 0 0 0 0 0 140 257 140 257
Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy i rezerwowy 0 0 31308 100 205 0 (131 513) 0
Wyptata dywidendy 0 0 0 0 0 (44 755) (44 755)
Na dzien 31 grudnia 2020 roku 447 558 0 353 524 100 205 1994 140 257 1043 538

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 8 do 42 stanowig jego integralng czes$é



Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach ztotych)
Kapitat Nalezne wpfaty =~ Kapitat zapasowy Pozostafe kapitaly Pozostafe kapitaly Zyski Razem
podstawowy na kapitat rezerwowe zatrzymane/
podstawowy (Niepokryte
straty)

Na dzien 1 stycznia 2020 roku 447 558 0 322 216 0 1994 176 268 948 036
Zysk netto za okres 6 miesiecy zakoficzony
30 czerwea 2020 roku 0 0 0 0 0 227 036 227036
Inne catkowite dochody za okres 6 miesigcy
zakonczony 30 czerwca 2020 roku 0 0 0 0 0 0 0
Catkowity dochéd za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 roku 0 0 0 0 0 227 036 227 036
Rozliczenie potaczenia spotek 0 0 0 0 0 244 244
Na dzier 30 czerwca 2020 roku (badane, przeksztatcone) 447 558 0 322 216 0 1994 403 548 1175316

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 8 do 42 stanowig jego integralng czes$é



Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY

OBJASNIAJACE

1. Informacje ogéine

Develia S.A. (,Emitent”, ,Spétka”), wczesniej pod nazwg LC Corp S.A., zostata utworzona Aktem Notarialnym
z dnia 3 marca 2006 roku. Siedziba Spotki miesci sie w Polsce, we Wroctawiu, ul. Powstaricow Slaskich 2-4.
Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy, dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
pod numerem KRS 0000253077.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku akcje spotki Develia S.A. znajdujg sie w publicznym obrocie.
Spotce nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP 8992562750.
Czas trwania Spotki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki jest:

e PKD 6420Z Dziatalnos¢ Holdingdw Finansowych

e PKD 4110Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

e PKD 6810Z Kupno i sprzedaz nieruchomo$ci na wtasny rachunek

e PKD 4120Z Roboty budowlane zwigzane z wykonaniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku oraz na dzien podpisania sprawozdania finansowego nie wystepuje podmiot
dominujacy wobec Develia S.A.

2, Identyfikacja srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rddroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spétki za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca
2021 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji w dniu 8 wrze$nia 2021 roku.

Spotka sporzadzita réwniez $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku, ktdre dnia 8 wrze$nia 2021 roku zostato przez Zarzad
zatwierdzone do publikacji.

3. Inwestycje Spotki

Spdtka posiada inwestycje w nastepujacych jednostkach zaleznych:

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

Nazwa spotki Siedziba  ygyiat w kapitale Udziat w kapitale
Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 100% 100%
Sky Tower S.A. Wroctaw 100% 100%
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

100% (posrednio 100% (posrednio
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)

100% (po$rednio 100% (po$rednio
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw i bezpo$rednio) i bezpo$rednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest lll Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VIIl Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP 9
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Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach ztotych)
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XXl sp. z 0.0. w likwidagji! Wroctaw - 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. Wroctaw i bezpo$rednio) i bezposrednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
100% (po$rednio 100% (po$rednio
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
100% (posrednio 100% (po$rednio
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
) 100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Service S.A. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 100% (bezposrednio) 100% (bezposrednio)
Atal Services Sp.z0.0.2 Cieszyn 50% bezposrednio

1) Z dniem 18 czerwca 2021 r. spétka LC Corp Invest XXII Spétka z ograniczong odpowiedzialnocig w likwidacji zostata
wykre$lona z Rejestru Przedsiebiorcow KRS (wykreslenie prawomocne z dniem 2 lipca 2021 r.)

2) W dniu 9 czerwca 2021 r. Develia S.A. nabyta 50 udziatéw, stanowigcych 50% kapitatu zaktadowego w spéice Atal Services
Sp.zo.0.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku i na 31 grudnia 2020 roku udziat w ogédlnej liczbie gtoséw posiadany
przez Spotke dominujaca w podmiotach zaleznych jest réwny jej udziatowi w kapitatach tych jednostek.

4, Podstawa sporzadzenia srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

Ninigjsze $rddroczne skrocone sprawozdanie finansowe Develia S.A. zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez UE (,MSSF”),
w szczegblnosci zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej
(-KIMSF”).

Niniejsze srddroczne skrocone sprawozdanie finansowe obejmuje okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2021 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2020 roku
oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku.
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Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

Srédroczne  skrécone  sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ziotych (,PLN’),
a takze wszystkie warto$ci w tabelach i opisach, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach ztotych
(,PLN").

Srédroczne  skrocone  sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez spotke w dajace;j sie przewidzie¢ przysztosci.

Niniejsze $rodroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem czesci instrumentéw finansowych, ktére sg wyceniane wedtug warto$ci godziwe;.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spétke.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informagji oraz ujawniern wymaganych
w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie z sprawozdaniem finansowym Spétki za rok
zakonczony 31 grudnia 2020 roku.

Niniejsze sprawozdanie jednostkowe Develia S.A. zostato sporzadzone po potaczeniu Spétki Develia S.A.
(Spdtka Przejmujaca) z LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. i LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. (Spétki Przejmowane).
Potaczenie przeprowadzono w trybie art. 492 §1 pkt. 1 k.s.h. z zwigzku z art. 516 k.s.h. poprzez przeniesienie
na Spotke Przejmujacq - jako jedynego wspdlnika Spotek Przejmowanych, catego majatku Spdtek
Przejmowanych na warunkach okreslonych w Planie potaczenia z dnia 13 lipca 2020 roku (zgodnie
z informacjg Emitenta w komunikacie biezacym 24/2020 z dnia 13 lipca 2020 roku).

Rejestracja potaczenia nastapita w dniu 1 pazdziernika 2020 roku.

Potaczenie spotek zostato rozliczone w ksiegach rachunkowych Spdtki Przejmujacej metoda taczenia udziatéow
poprzez sumowanie poszczegdlnych pozycji odpowiednich aktywéw i pasywow oraz przychoddw i kosztow
potaczonych spétek, wedtug stanu na dzien potaczenia, po uprzednim doprowadzeniu ich wartosci do
jednolitych metod wyceny i dokonaniu wytaczen:

e dokonanie wylaczenia wzajemnych nalezno$ci i zobowigzan, przychodéw i kosztéw operacji
gospodarczych dokonanych w tym samym roku obrotowym

e dokonanie wylgczenia wyptaty zyskow otrzymanych od spotki przejmowanej oraz posiadanych wktaddw
w spotkach przejmowanych

e dokonanie wytaczenia kapitatu podstawowego spétek przejmowanych
skorygowanie pozycji ,Inne kapitaty” o r6znice pomiedzy suma przejetych aktywow i pasywow

e  zatrzymane zyskilniepokryte straty z lat ubiegtych przedstawione w niniejszym sprawozdaniu po
potaczeniu stanowig sume z uwzglednieniem powyzszych korekt

Spotki Przejete na dzien 30 wrze$nia 2020 roku nie dokonaty zamkniecia ksigg rachunkowych.

W zwigzku z potaczeniem dane porédwnawcze zostaty przeksztatcone w stosunku do opublikowanego
sprawozdania finansowego za okres zakoriczony 30 czerwca 2020 roku.

Ponizsza tabela przestawia dokonane zmiany w danych poréwnywalnych w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddw za okres zakonczony dnia 30 czerwca 2020 roku:

Okres 6 miesiecy Korekty wynikajace  Okres 6 miesigecy

zakonczony z zastosowania zakonczony
30 czerwca 2020 metody faczenia 30 czerwca 2020
(publikowane) udziatow (przeksztatcone)
Przychody operacyjne

Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towarow 8 745 (10) 8735
Przychody z odsetek i dyskont 2402 (269) 2133
Przychody z dywidend 235559 0 235559
Inne przychody finansowe 6399 0 6399
Pozostate przychody operacyjne 357 0 357
Przychody operacyjne razem 253 462 (279) 253183
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Koszty operacyjne

Koszty dziatalnoSci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych

wyrobow, towaréw (21 524) (6) (21 530)

Koszty odsetek i dyskont (5302) 570 (4732)

Inne koszty finansowe (426) 0 (426)

Pozostate koszty operacyjne (70) 0 (70)
Koszty operacyjne razem (27 322) 564 (26 758)
Zyskl(Strata) brutto 226 140 285 226 425
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) 896 (41) 855
Zysk/(Strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 227 036 244 227 280

Dziatalnosci zaniechana
Zysk/(strata) za rok obrotowy z dziatalno$ci zaniechanej

Zyskl(Strata) netto 227 036 244 227 280
Inne catkowite dochody
Inne sktadniki catkowitych dochodéw

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow
catkowitych dochodow

Inne catkowite dochody (netto)

Catkowite dochody 227 036 244 227 280
5. Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu $rédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg
spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za rok zakoficzony 31 grudnia
2020 roku, za wyjatkiem przedstawionych ponizej. Ponizsze zmiany do MSSF, zostaly zastosowane w
niniejszym sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich datg wejcia w zycie:

e Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”, MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i
wycena”, MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji”, MSSF 4 ,Umowy
ubezpieczeniowe” oraz MSSF 16 ,Leasing” - Reforma Referencyjnej Stopy Procentowej - Etap 2
zatwierdzone w UE w dniu 13 stycznia 2021 r. (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub pozniej),

e Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” pt. ,Przediuzenie tymczasowego zwolnienia ze
stosowania MSSF 9” zatwierdzone w UE w dniu 16 grudnia 2020 r. (data wygasniecia tymczasowego
zwolnienia z MSSF 9 zostata przedtuzona z 1 stycznia 2021 roku na okresy roczne rozpoczynajace sie 1
stycznia 2023 roku i pozniej).

Wdrozenie powyzej wymienionych standardéw oraz zmiany do istniejgcych standardéw nie miato istotnego
wptywu na sprawozdanie finansowe.

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP 12



Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

6.

Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

Nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw, jakie zostaly juz wydane przez RMSR i
zatwierdzone przez UE, ale jeszcze nie weszly w zycie

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe nastepujace zmiany do istnigjgcych standardéw zostaty
wydane przez RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE, a ktére wchodzg w zycie w pdzniejszym terminie:

Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” — przychody uzyskiwane przed przyjeciem sktadnika
aktywow trwatych do uzytkowania zatwierdzone w UE w dniu 28 czerwca 2021 r. (obowigzujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pozniej),

Zmiany do MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” — umowy rodzace
obcigzenia — koszt wypetnienia umowy zatwierdzone w UE w dniu 28 czerwca 2021 r. (obowigzujace w
odniesieniu do okresoéw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pozniej),

Zmiany do MSSF 3 ,,Potaczenia przedsiewzie¢” — zmiany odniesien do zatozen koncepcyjnych wraz ze
zmianami do MSSF 3 (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2022 roku lub pézniej),

Zmiany do réznych standardow ,,Poprawki do MSSF (cykl 2018 - 2020)” — dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 1, MSSF 9, MSSF 16 oraz MSR 41)
ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa - zatwierdzone w UE w
dniu 28 czerwca 2021 r. (zmiany do MSSF 1, MSSF 9 oraz MSR 41 obowigzujg w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub p6zniej. Zmiany do MSSF 16 dotyczg jedynie
przyktadu ilustrujacego, a zatem nie podano daty jej wejscia w zycie.).

Nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardow wydane przez RMSR, ale jeszcze
niezatwierdzone do stosowania w UE

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig si¢ obecnie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych
standardéw oraz zmian do standarddw, ktére wedtug stanu na dzien publikacji sprawozdania finansowego nie
zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszg sie do standardow
w wersji petnej):

MSSF 14 ,,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujacy w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub pozniej) — Komisja Europejska postanowita nie
rozpoczynac procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do stosowania na terenie UE do czasu
wydania ostatecznej wersji MSSF 14,

MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” z pdzniejszymi zmianami do MSSF 17 (obowigzujacy w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” - Klasyfikacja zobowigzan jako
krétkoterminowe lub  dlugoterminowe (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej),

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Ujawnienia na temat stosowanej polityki
rachunkowej (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023
roku lub pdzniej),

Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany warto$ci szacunkowych i
korygowanie btedow” - Definicja warto$ci szacunkowych (obowigzujace w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” - Podatek odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan z
pojedynczej transakcji (obowiazujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2023 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywow
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pomiedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem oraz pozniejsze
zmiany (data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do momentu zakonczenia prac badawczych nad
metodg praw wtasnosci),

e Zmiany do MSSF 16 ,Leasing” - ulgi w sptatach czynszu w zwigzku z Covid-19 po 30 czerwca 2021 r.
(obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 kwietnia 2021 roku lub pézniej.
Weczesdniejsze zastosowanie jest dozwolone, w tym takze dla sprawozdan finansowych, ktore nie zostaty
jeszcze zatwierdzone do publikacji w dniu wydania zmiany lub pdzniej).

Spotka jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzej wymienionych standardéw na sytuacje finansowa, wyniki
dziatalnosci Grupy oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym.

Wedtug szacunkéw Spotki wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardoéw nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spétke na dzien
bilansowy.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE pozostaje rachunkowo$¢ zabezpieczen portfela aktywow
i zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty zatwierdzone do stosowania w UE.

Wedtug szacunkéw Spdtki, zastosowanie rachunkowosci zabezpieczen portfela aktywéw lub zobowigzan
finansowych wedtug MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” nie miatoby istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby przyjete do stosowania na dzien bilansowy.

Spotka jest w trakcie weryfikowania wptywu pozostatych powyzej wymienionych standardéw na sytuacje
finansowa, wyniki dziatalno$ci Spétki oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym.

Wedtug szacunkéw Spotki, wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spétke na dzien
bilansowy.

1. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Zarzad Spotki wykorzystat swojg najlepsza wiedze odno$nie zastosowanych standardow i interpretacii, jak
réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozyciji zataczonego sprawozdania finansowego. Sporzadzenie
sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spétki dokonania pewnych szacunkdw i
zatozen, ktére znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych
szacunkow.

Zaprezentowane dane finansowe za pierwsze pdirocze 2021 roku nie podlegaty badaniu audytora.
Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowo$ci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze
znaczenie, oprocz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Niepewnos$¢ szacunkow

Ponizej omowiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe Zzrodta niepewnosci
wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty
warto$ci bilansowych aktywéw i zobowiazan w nastepnym okresie sprawozdawczym.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spdtka rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci
zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow
podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione. Odroczony
podatek dochodowy przedstawiony jest w Nocie 10.3.

Odpisy aktualizujgace warto$¢ udziatdw w spotkach zaleznych

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny czy istniejg przestanki utraty warto$ci
dla udziatow w spotkach zaleznych.
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W przypadku zaistnienia przestanek utraty wartosci udziatébw Zarzad dokonuje odpisdéw aktualizujgcych
warto$¢ tych aktywow do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna zostata okre$lona jako jedna
z dwoch wartosci w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest wyzsza: wartoS¢ godziwa pomniejszona o koszty
zbycia lub wartos¢ uzytkowa danego aktywa.

Warto$¢ uzytkowa jest szacowana metodg DCF lub modelem mieszanym: aktywa netto i zdyskontowane
dochody (zdyskontowane dywidendy). Metoda DCF oparta jest na zdyskontowanych przeptywach
finansowych, generowanych przez spotki zalezne przy zatozonych harmonogramach inwestycyjnych
i wptywach ze sprzedazy lokali, uwzgledniajacych cene sprzedazy 1m2 PUM wedtug aktualnej sytuacji
rynkowej i biezacych cen. Wspoiczynnik dyskontowy uwzglednia wazony koszt kapitatu zewnetrznego
i wiasnego (WACC).

Wartos$¢ odzyskiwalna udziatéw oraz wysoko$¢ odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatéw jest wielkoscig
oszacowang na dzien 30 czerwca 2021 roku i moze ulec zmianie w zaleznosci od wahan cen rynkowych
gruntow, sprzedazy mieszkan, kosztéw budowy, harmonograméw realizacji projektow oraz kalkulacji stopy
dyskonta w przyszto$ci.

Rzeczywiste wyniki moga sie rozni¢ od tych szacunkow, ktére zostaty skalkulowane na podstawie danych
dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane z niepewnoscig dotyczacq estymacii
warunkéw rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartoci odpisow aktualizujgcych moga ulegaé
zmianie w kolejnych okresach obrotowych.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatéw zaprezentowane sg w Nocie 12.

Klasyfikacja umow leasingowych

Spdtka dokonuije klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty wartosci realizowanych inwestyciji
deweloperskich poprzez analize raportdw sprzedazowych, badania rynku oraz innych dostepnych dowodéw.
W przypadku wystapienia ryzyka utraty wartosci, warto$ci tych inwestycji szacowane sa metodg DCF, ktdre
wykorzystywane sg do ustalania odpisow aktualizujacych warto$¢ zapaséw. Metoda DCF oparta jest
na zdyskontowanych przeptywach finansowych, generowanych przy zatozonych harmonogramach
inwestycyjnych i wptywach ze sprzedazy lokali, uwzgledniajacych cene sprzedazy 1 m2 powierzchni uzytkowej
mieszkan (PUM) wedtug aktualnej sytuacji rynkowej. Wspotczynnik dyskontowy uwzglednia wazony koszt
kapitatu zewnetrznego i wiasnego (WACC).

Wysokos¢ odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasow jest wielkoScig oszacowang na dzien 30 czerwca
2021 roku i moze ulec zmianie w zalezno$ci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy mieszkan, kosztow
budowy, harmonogramow realizacji projektow oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztosci. Rzeczywiste wyniki
moga sie roézni¢ od tych szacunkow, ktore zostaty skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzier ich
sporzadzenia. Jest to rowniez zwigzane z niepewnoscig dotyczaca wiasciwej estymacji warunkdw rynkowych
w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci odpiséw aktualizujacych mogq ulega¢ zmianie w kolejnych
okresach obrotowych. Na dzien 30 czerwca 2021 roku odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw nie wystapity.

Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktow odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktdre
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zarbwno pomigdzy organami panstwowymi jak
i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktore uprawnione sg do nakfadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zostaé zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym
systemie podatkowym.
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W konsekwenciji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogq si¢ zmieni¢
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogoéinej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia
korzySci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiagnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operaciji, (i) angazowania
podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw
wzajemnie sie znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej
wspomnianych, mogg byé potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynno$ci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacje bedg wymaga¢ znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkow
podatkowych poszczegolnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byly lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i
porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Spdtka ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego
przy zastosowaniu wymogéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowa), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajac ocene niepewno$ci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi.

W ponizszej tabeli zaprezentowano wielko$ci szacunkowe na dzieft 30 czerwca 2021 roku oraz na dzien 31
grudnia 2020 roku.

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

(niebadane) (badane)
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 10159 13 606
Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatow 145913 141 350

8. Sezonowos¢ lub cykliczno$é w dziatalnosci

Dziatalno$¢ Spdtki nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki operacyjne Spotki nie
odnotowujq istotnych wahan w trakcie roku.

9. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Dla celdw zarzadczych Develia S.A. wyrdznia dwa sprawozdawcze segmenty operacyjne:
e segment dziatalno$ci deweloperskie
e segment dziatalnosci holdingowej (pozostate))

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychodéw i kosztéw poszczegélnych
segmentow Spotki za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2021 roku oraz 30 czerwca 2020 roku.

o , Dziafalnos¢  DZialalnose
Okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 deweloperska holdingowa RAZEM
(pozostata)
Przychody operacyjne
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towaréw 156 027 9482 165 509
Przychody z odsetek i dyskont 3558 3558
Przychody z dywidend 90 869 90 869
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Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach ztotych)

Inne przychody finansowe 77 7

Pozostate przychody operacyjne 577 577
Przychody operacyjne razem 156 027 104 563 260 590
Koszty operacyjne

Koszty dziatalno$ci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych wyrobow, towarow (130 525) (17 451) (147 976)

Koszty odsetek i dyskont (3568) (3568)

Inne koszty finansowe (5185) (5185)

Pozostate koszty operacyjne (116) (116)
Koszty operacyjne razem (130 525) (26 320) (156 845)
Zyskl(Strata) brutto 25 502 78 243 103 745
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) (4 845) 1387 (3458)
Zysk/(Strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 20 657 79 630 100 287
Dziatalnosci zaniechana

Zysk/(strata) za rok obrotowy z dziatalno$ci zaniechanej - - -
Zysk/(Strata) netto 20 657 79 630 100 287
Inne catkowite dochody

Inne sktadniki catkowitych dochodéw - - -

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw - - -
Inne catkowite dochody (netto) - - -
Catkowite dochody 20 657 79 630 100 287

Okres 6 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2020 Dziatalnos¢ D2|a!alnosc
holdingowa RAZEM
(dane przeksztatcone) deweloperska (pozostata)

Przychody operacyjne

Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towaréw - 8735 8735

Przychody z odsetek i dyskont - 2133 2133

Przychody z dywidend - 235559 235559

Inne przychody finansowe - 6399 6399

Pozostate przychody operacyjne - 357 357
Przychody operacyjne razem - 253 183 253183
Koszty operacyjne

Koszty dziatalnosci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych wyrobow, towaréw (2127) (19 403) (21530)

Koszty odsetek i dyskont (4732) (4732)

Inne koszty finansowe (426) (426)

Pozostate koszty operacyjne (70) (70)
Koszty operacyjne razem (2127) (24 631) (26 758)
Zyski/(Strata) brutto (2127) 228 552 226 425
Podatek dochodowy (obcigZenie podatkowe) 404 451 855
Zyskl(Strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (1723) 229 003 227 280
Dziatalnosci zaniechana

Zyski(strata) za rok obrotowy z dziatalnosci zaniechanej - 0 -
Zyskl(Strata) netto (1723) 229 003 227 280
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Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

Inne catkowite dochody

Inne sktadniki catkowitych dochodéw

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow catkowitych dochodéw
Inne catkowite dochody (netto)

Catkowite dochody (1723) 229 003 227 280

10. Podatek dochodowy
10.1. Obciazenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku i 30 czerwca
2020 roku przedstawiajq sie nastepujaco:

Okres zakoniczony
30 czerwca 2020 roku
(badane,
przeksztatcone)

Okres zakoficzony
30 czerwca 2021 roku
(niebadane)
Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Biezacy podatek dochodowy
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego
z lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwréceniem sie rdznic

przejsciowych 3458 (855)
Obciazenie podatkowe wykazane w sprawozdaniu
z catkowitych dochodow 3458 (855)

10.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku i 30 czerwca 2020 roku przedstawiajq sie nastepujaco:

Okres zakoniczony

Okres zakonczony 30 czerwca 2020 roku

30 czerwca 2021 roku

(niebadane) przéz::taarllst’)ne)
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 103 745 226 425
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem z dziatalno$ci zaniechanej 0 0
Zysk I(strata) przed opodatkowaniem 103 745 226 425
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej
w Polsce, wynoszacej 19% (2020: 19%) 19 712 43 021
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodow 125 73
Udziat w spotkach komandytowych 0 2033
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatow 867 (1216)
Przychody z tytutu dywidend (nieopodatkowane) (17 265) (44 756)
Pozostate 19 4
Rozliczenie potaczenia spotek 0 (14)
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 3458 ( 855)
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Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazany w sprawozdaniu

z catkowitych dochodow

Podatek dochodowy przypisany dziatalno$ci zaniechane;

10.3. Odroczony podatek dochodowy

3 458

( 855)

3 458

( 855)

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Naliczone odsetki od pozyczek i lokat
Réznica w wartosci srodkéw trwatych
(amortyzacja podatkowa i bilansowa)

Udziaty w spdtkach komandytowych
Przychody przejSciowe ze sprzedazy wyrobow
Pozostate

Rezerwa brutto z tytutu podatku
odroczonego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Rezerwy i rozliczenia migdzyokresowe

Naliczone odsetki od pozyczek, dyskonto
obligacji

Koszt sprzedanych wyrobow gotowych

Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochodéw do opodatkowania

Aktywa brutto z tytutu podatku
odroczonego

Obciazenie z tytulu odroczonego podatku
dochodowego

Aktywo netto z tytutu podatku
odroczonego

Rezerwa netto z tytutu podatku
odroczonego

1. Rzeczowe aktywa trwate

Sprawozdanie

Zmiany ujete w wyniku okresu

z sytuacji finansowej sprawozdawczego
zakoriczonego
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020 30 czerwca 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane) 2021 (badane)
(niebadane)
(2086) (1567) (519) (791)
(92) (79) (13) 4
0 0 0 22 575
(27 447) (168) (27 279) (168)
(709) (616) (93) (226)
(30334) (2430)
2102 1937 165 (130)
4409 4157 252 1038
21035 132 20903 132
12 947 9810 3137 8 626
40 493 16 036
(3 447) 31060
10 159 13 606
0 0

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2021 roku, Spdtka nabyta rzeczowe aktywa trwate o wartosci

436 tys. zt (w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku: 93 tys. zt).

W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2021 roku, Spétka podpisata umowe leasingu 2 samochoddw
osobowych. Warto$¢ rozpoznanych aktywow z tytutu uzytkowania wyniosta 152 tys. zt.
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Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 roku Spotka nie dokonata istotnej sprzedazy sktadnikow
rzeczowych aktywow trwatych (w okresie 6 miesiecy zakofnczonym 30 czerwca 2020 roku przychdd z tego
tytutu wynidst w wysokosci 54 tys. zt)

Na dzien 30 czerwca 2021 roku nie wystapity istotne zobowigzania z tytutu dokonania zakupu rzeczowych
aktywow trwatych.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku oraz na 31 grudnia 2020 roku zaden ze sktadnikow $Srodkdw trwatych
nie stanowit zabezpieczenia, nie byt przedmiotem zastawu, ani nie byt objety hipoteka.

12. Inwestycje diugoterminowe

Akcje i udzialy
Na dzien 30 czerwca 2021 roku i 31 grudnia 2020 Spétka posiadata nastepujace akcje i udziaty w spétkach:

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Nazwa spotki Siedziba Wartosé Udziat Wartosé Udziat
bilansowa w kapitale bilansowa w kapitale
w tys. zt w tys. zt
Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 128 652 100% 128 652 100%
Atal Service ! 5 100%
Sky Tower S.A. Wroctaw 231198 100% 231198 100%
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. Wroctaw 46 367 100% 46 367 100%
100% (posrednio 100% (posrednio
Krakow Zielony Ztocieri Sp. z 0.0. Wroctaw 29963 | bezposrednio) 29963 jbezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw 1 i bezposrednio) T ibezposrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 91788 100% 91788 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0.2) Wroctaw 1833 100% 10 308 100%
LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. Wroctaw 12234 100% 12234 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 20 500 100% 20 500 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. Wroctaw 17 096 100% 17 096 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. Wroctaw 19 500 100% 19 500 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. Wroctaw 85935 100% 85 935 100%
LC Corp Invest XlI Sp. z 0.0. Wroctaw 40 582 100% 40 582 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Wroclaw 305 100% 305 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Investments S.K.A. Wroctaw 91855  ibezposrednio) 91855  ibezposrednio)
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. Wroctaw 5 100% 5 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 5 100% S 100%
LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Projekt 20 Sp.k Wroctaw 85915  ibezpoSrednio) 85915  ibezposrednio)
LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Projekt 22 Sp.k Wroctaw 42710  ibezposrednio) 42710  ibezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Service S.A. Wroctaw 621  ibezpo$rednio) 621  ibezposrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 13 345 100% 13 345 100%
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatéw (145 913) (141 350)
Razem 814 502 827 535
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Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

) W dniu 9 czerwca 2021 roku Develia S.A. nabyta 50 udziatéw, stanowigcych 50% kapitatu zaktadowego
w spotce Atal Services Sp. z 0.0

2 W dniu 17 czerwca 2021 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6Inikéw LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. podjeto
uchwate w sprawie dobrowolnego umorzenia udziatéw w kapitale zaktadowym spétki oraz obnizenia
kapitatu zaktadowego 0 5.000.000,00 zt. tj. do kwoty 1.700.000,00 zt poprzez umorzenie 50.000 udziatéw.
W chwili obecnej trwa postepowanie konwokacyjne. Zmiana nastapi z chwilg zarejestrowania przez sad
rejestrowy

Na dzien 30 czerwca 2021 roku Zarzad dokonat aktualizacji odpisow aktualizujacych warto$¢ udziatow
do warto$ci odzyskiwanej. Laczna wysokos¢ odpiséw aktualizujacych warto$¢ udziatow na dzien 30 czerwca
2021 roku wyniosta 145.913 tys. zt (na dzief 31 grudnia 2020 roku 141.350 tys. z4).

Ponizsza tabela przedstawia zmiany odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udziatow w poszczegéinych spétkach:

Ponizsza tabela przedstawia zmiany odpisdw aktualizujacych wartos¢ udziatow w poszczegéinych spétkach:

Rok zakoficzony ~ Wykorzys Rozwia  Utworzenie/  Rok zakoriczony
31 grudnia 2020 tanie zanie  zwigkszenie 30 czerwca 2021

LC Corp Invest 11 Sp. z 0.0. (22 402) . - (447) (22 849)
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. )

Spotka

LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments SKA (21 868) - ) - (21 868)
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. w likwidacji ) )

LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0. w likwidacji

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. - - ) - -

Arkady Wroctawskie S.A. (30 193) - ; (1149) (31342)
Sky Tower S.A. (66 887) - . (2962) (69 849)
Atal Service Sp. z 0.0. (5) (5)

(141 350) - - (4 563) (145 913)

Zmiany utworzonych odpisow aktualizujacych warto$¢ udziatbow w spotkach zaleznych w  okresie
sprawozdawczym zakofczonym 30 czerwca 2021 roku wynikajg gtéwnie z aktualizacji budzetéw i planéw
dotyczacych realizowanych inwestycji deweloperskich przez te spotki.

Wartos¢ utworzonego/rozwigzanego odpisu Spétka ujmuje w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozyciji
,Inne przychody finansowe’/ ,Inne koszty finansowe”.

Warto$¢ odzyskiwalna inwestycji odpowiada ich wartoSci uzytkowej. W testach przeprowadzonych za okres
zakonczony 30 czerwca 2021 roku przyjeto stope dyskonta na poziomie 6,9% (w 2020 roku: 6,9%).

13. Pozyczki i naleznosci dtugoterminowe
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
Pozyczki dugoterminowe (wraz z naliczonymi odsetkami) 106 195 92610
Kaucije diugoterminowe 525 515
Razem 106 720 93125

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 roku Spétka udzielata pozyczek swoim spdtkom
zaleznym z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji.
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(w tysigcach ztotych)

14. Krotkoterminowe aktywa finansowe

14.1.  Krétkoterminowe papiery wartosciowe

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
Obligacje spdtek komercyjnych 20013
Razem 20 013

14.2.  Pozostate aktywa finansowe

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
Pozyczki krétkoterminowe 8 562 24 594
Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach
inwestycyjnych 60 511 55 154
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 15673 15 322
Razem 84 746 95070
15. Zapasy
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
Towary i produkcja w toku 843 607 772 451
Produkty gotowe 9267 635
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow 0 0
Whptaty na poczet zakupu gruntéw 15716 16 977
Zapasy ogotem 868 590 790 063

Zmiana w pozycji Zapaséw w okresie sprawozdawczym zakoficzonym 30 czerwca 2021 roku w stosunku do
stanu z dnia 31 grudnia 2019 roku jest gtownie wynikiem:

e zakupu nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na realizacje inwestycji mieszkaniowych potozonych:

- przy ul. Buforowej, Chorwackiej i Krzemienieckiej we Wroctawiu,
- przy ul. Aroniowej w Warszawie,
- przy ul. Przemyskiej, Ptasiej i Zamojskiej w Gdarisku,

e wpfat dokonanych na poczet zakupéw gruntow,

¢ dokonania naktadow budowlanych i finansowych na realizacje inwestycji mieszkaniowych na posiadanych
nieruchomos$ciach gruntowych.

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2021 roku Spotka zakonczyta realizacje inwestycji mieszkaniowych i
uzyskata Pozwolenie na Uzytkowanie budynkéw przy ul. Rokokowej i Siennickiej w Warszawie oraz
Ztocieniowej w Krakowie.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku w wartosci zapasow zostaly skapitalizowane koszty finansowania
zewnetrznego w wysoko$ci 32.567 tys. zt. (na dzier 31 grudnia 2020 roku 27.602 tys. zt).
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Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach ztotych)
16. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug 2997 7789
Nalezno$ci budzetowe (bez podatku dochodowego) 6 034 5498
Naleznoéci z tytutu kwot zablokowanych na rachunkach
depozytowych z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci 4 864 600
Pozostate nalezno$ci od oséb trzecich 8 584 611
Naleznosci ogotem (netto) 22 479 14 498
Odpis aktualizujacy naleznosci (64) (57)
Naleznosci brutto 22 543 14 555
Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci byty nastepujace:
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
Na poczatek okresu 57 64
Zwigkszenie 12 21
Wykorzystanie (5) (4)
Rozwigzanie 0 (24)
Na koniec okresu 64 57
17. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
Srodki pieniezne w banku i w kasie 262 240 46 808
Srodki pieniezne w drodze — zakup krétkoterminowych papieréw
warto$ciowych 0 25000
262 240 71808

Nadwyzki finansowe Spétka dodatkowo inwestuje w krotkoterminowe instrumenty finansowe w postaci nabycia
jednostek uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych oraz objecia obligacji spdtek
komercyjnych z grup bankowych, posiadajacych ratingi inwestycyjne o stabilnej kondycji finansowej. Spdtka
dywersyfikuje ryzyko ptynnosci poprzez réznicowanie okreséw zapadalnosci poszczegélnych instrumentow —
od ptynnych jednostek uczestnictwa w TFI do krétkoterminowych obligacji z okresem zapadalno$ci od trzech
do dziewigciu miesiecy.
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18. Kapitaty
18.1. Kapitat podstawowy
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

Kapitat akcyjny (badane) (badane)
Akcje zwykte serii A o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 500 500
Akcje zwykte serii B o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 113 700 113 700
Akcje zwykte serii C o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 1453 1453
Akcje zwykte serii D o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 1472 1472
Akcje zwykte serii E o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 32000 32000
Akcje zwykte serii F o warto$ci nominalnej 1 zloty kazda 102 000 102 000
Akcje zwykte serii G o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 80 000 80 000
Akcje zwykte serii H o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 58 433 58 433
Akcje zwykte serii J o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 57 000 57 000
Akcje zwykte serii | 0 wartoci nominalnej 1 zloty kazda 1000 1000

447 558 447 558

W dniu 30 czerwca 2021 roku uchwatg nr 35 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zostat warunkowo
podwyzszony kapitat zaktadowy Spétki o kwote nie wigkszag niz 22.377.912,00 PLN przez emisje nie wigcej niz
22.377.912 akeji zwyktych na okaziciela serii K, o wartoci nominalnej 1,00 zt kazda w celu wprowadzenia w
Spotce programu motywacyjnego dla oséb o kluczowym znaczeniu dla Spétki. Celem warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego jest przyznanie praw do objecia akcji nowej emisji posiadaczom
warrantdw subskrypcyjnych emitowanych na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia. Warranty
subskrypcyjne zostang wyemitowane w celu umozliwienia realizacji przez Spdtke powyzej opisanego programu
motywacyjnego. W celu realizacji uprawnien do objecia akcji w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego walne zgromadzenie uchwalito ponadto emisje w facznej liczbie do 22.377.912 imiennych
warrantdw subskrypcyjnych serii A, z ktérych kazdy daje prawo do objecia jednej akcji, z pozbawieniem prawa
poboru dotychczasowych akcjonariuszy Spotki.

Warto$¢é nominalna akcji
Wszystkie wyemitowane akcje posiadajg warto$¢ nominalng wynoszaca 1 ztoty i zostaty w petni optacone.
Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich serii nie sg uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu. Na jedng akcje przypada
jeden gtos.

Akcjonariusze o znaczacym udziale

Na dzien 30 czerwca 2021 roku akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogoinej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta:

— — -
Liczba posiadanych Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz . Liczba glosow kapitale na walnym
akciji .
zaktadowym zgromadzeniu
Otwarty Fundusz Emerytainy PZU 85.289.000 85.289.000 19,06 % 19,06%
Ztota Jesien
Nationale-Nederlanden Otwarty 83.470.921 83.470.921 18,65 % 18,65%

Fundusz Emerytalny
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AVIVA Otwarty Fundusz 0 0
Emerytalny AVIVA Santander 63.148.000 63.148.000 14,11% 14,112%
MetLife Otwarty Fundusz 36.000.000 36.000.000 8,04% 8,04%

Emerytalny

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogdlnej liczby gloséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zgodnie z informacjami
posiadanymi przez emitenta:

— — -
Liczba posiadanych Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz akci Liczba gtosow kapitale na walnym
) zaktadowym zgromadzeniu

Otwarty Fundusz Emerytainy PZU 85.289.000 85.289.000 19,06 % 19,06%
Ztota Jesien
Nationale-Nederlanden Otwarty 83.470.921 83.470.921 18,65 % 18,65%
Fundusz Emerytalny
AVIVA Otwarty Fundusz 0 0
Emerytalny AVIVA Santander 63.148.000 63.148.000 14,11% 14,112%
MetLife Otwarty Fundusz 36.000.000 36.000.000 8,04% 8,04%
Emerytalny

18.2. Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy na dzien 30 czerwca 2021 roku wynosi 417.697 tys. zt, a na dzien 31 grudnia 2020 roku
wynosit 353.524 tys.zt.

Kapitat zapasowy zostat utworzony z nadwyzki warto$ci emisyjnej nad nominalng w kwocie 321.452 tys. zt,
ktdra zostata pomniejszona o koszty emisji akcji ujete jako zmniejszenie kapitatu zapasowego w kwocie
13.215 tys. zt. Z kapitatu zapasowego zostaty pokryte straty za lata 2006, 2008, 2009 w tgcznej kwocie 20.240
tys. zt. Na kapitat zapasowy zostaly przeznaczone zyski za lata 2007, 2010-2014 w tacznej kwocie 106.496
tys. zt, z ktorych to w latach 2014 i 2015 przeniesiono do kapitatu rezerwowego facznie kwote 100.000 tys. zt.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2016 roku uchwatg Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjetg dnia 13 kwietnia 2016 roku rozwigzany zostat kapitat rezerwowy w kwocie 100.000 tys.
zt a kwota ta przekazana zostata na kapitat zapasowy. Ze srodkoéw zgromadzonych na kapitale zapasowym
dokonano wyptaty dywidendy w wysoko$ci 63.481 tys. zt.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2017 roku uchwatg Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjetg dnia 27 kwietnia 2017 roku ze Srodkdw zgromadzonych na kapitale zapasowym
dokonano wyptaty dywidendy w wysokos$ci 111 tys. zt.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2018 roku uchwatg Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjeta dnia 27 czerwca 2018 roku ze $rodkdéw zgromadzonych na kapitale zapasowym
dokonano wyptaty dywidendy w wysokosci 6.505 tys. zt.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku, na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjetej dnia 13 czerwca 2019 roku ze $rodkéw zgromadzonych na kapitale zapasowym
dokonano wyptaty dywidendy w wysokosci 2.180 tys. zt.
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W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 31 grudnia 2020 roku, na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjetej dnia 31 sierpnia 2020 roku, cze$¢ zysku za okres zakoriczony 31 grudnia 2019
roku w wysokosci 31.308 tys. zt przeznaczono na kapitat zapasowy.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 30 czerwca 2021 roku, na mocy Uchwaly Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjetej dnia 30 czerwca 2021 roku, czes¢ zysku za okres zakoriczony 31 grudnia 2020
roku w wysokos$ci 64.173 tys. zt przeznaczono na kapitat zapasowy.

Strukture kapitatu zapasowego przedstawia ponizsza tabela:

Nadwyzka wartosci emisyjnej nad warto$cig nominalng akcji

skorygowana o koszty emisji (Agio) 308 237
Pokrycie strat z lat 2006, 2008, 2009 (20 240)

kapitat zapasowy z agio 287 997

Przeniesienie zyskow za lata 2007, 2010-2014, 2019, 2020 201977
Wyptata dywidendy (72 277)

kapitat zapasowy z zysku 129 700

417 697

18.3. Pozostate kapitaty rezerwowe

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 31 grudnia 2020 roku, na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia podjetej dnia 31 sierpnia 2020 roku, z cze$ci zysku za okres zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
utworzony zostat kapitat rezerwowy.

Wartos¢ kapitatu rezerwowego na dzien na dzien 30 czerwca 2021 roku i na dzien 31 grudnia 2020 roku i na
dzier wynosi 100.205 tys. zt.

18.4. Pozostate kapitaty

Pozostate kapitaty utworzone zostaty w wyniku wyceny warto$ci godziwej opcji menadzerskich w 2007 roku w
kwocie 3.108 tys. zt oraz pomniejszone o kwote 40 tys. zt z rozliczenia potaczenia w dniu 17 listopada 2011
roku ze spdtkg LC Corp Invest Sp. z 0.0.

W dniu 15 lipca 2019 roku nastapito potaczenie Spotki ze spotkg LC Corp Invest XX Sp. z 0.0., ktdre
spowodowato zmniejszenie wartosci pozostatych kapitatow o kwote tacznie 831 tys. zt. Na dzien 31 grudnia
2019 roku warto$¢ pozostatych Kapitatow wynosita 2 237 tys. zt (dane publikowane).

W dniu 1 pazdziernika 2020 roku nastapito potaczenie Spétki ze spdtkami LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0.i LC
Corp Invest XXIV Sp. z 0.0., ktdre spowodowato zmniejszenie wartosci pozostatych kapitatéw o kwote tacznie
243 tys. zt. Na skutek dokonanego rozliczenia potaczenia dane na dzien 31 grudnia 2019 roku ulegly
przeksztatceniu i wyniosty 1 994 tys. zt.

Wartos¢ pozostatych kapitatéw na dzien na dziers 30 czerwca 2021 roku i na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosi
1994 tys. zt.

19. Zohowigzania finansowe

19.1. Oprocentowane kredyty bankowe, obligacje, weksle i pozyczki

Dlugoterminowe Termin splaty pro?:teonqca)wa 30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Program obligacii (a) (*) 10-05-21 Wibor 6M+marza
Program obligacii (b) (*) 10-05-21 Wibor 6M+marza
Program obligaciji (c) (**) 06-10-21 Wibor 6M+marza
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Program obligacii (d) (**) 06-10-21 Wibor 6M+marza - -
Program obligacii (e) 05-06-22 Wibor 6M+marza - 49 865
Program obligacii (f) 28-02-22 Wibor 6M+marza - 44 900
Program obligacii (g) 19-10-22 Wibor 3M+marza 19939 19915
Program obligacii (h) 22-05-23 Wibor 3M+marza 59 737 59 664
Program obligacii (i) 06-10-23 Wibor 3M+marza 69 567 69 450
Program obligacii (j) 10-05-24 Wibor 3M+marza 148 892
Weksle inwestycyjne (k) 30-11-21 IRS 2Y z 08.03.2012 +marza - -
Weksle inwestycyjne (1) 09-12-22 Wibor 1M z 07.12.2010 +marza 47 254 46 257
Pozyczka (m) nieokre$lony EURIBOR 1M + marza 23775 24 014
Pozyczka (n) nieokre$lony Wibor 6M+marza 87715 85 991
Pozyczka (o) nieokreslony Wibor 6M+marza 26 363 25852
Pozyczka (p) nieokre$lony EURIBOR 1M + marza 2728 2755
Pozyczka (q) nieokre$lony Wibor 6M+marza 30 207 -
Pozyczka (r) nieokre$lony Wibor 6M+marza 10 063 -
Kredyt bankowy (s) 04-11-2023 Wibor 1M+marza - -

526 240 428 663
Krétkoterminowe Termin splaty srt:::ntowa 30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Program obligacji (a) (*) 10-05-21 Wibor 6M+marza 85413
Program obligacii (b) (*) 10-05-21 Wibor 6M+marza 15075
Program obligacii (c) (**) 06-10-21 Wibor 6M+marza 25213 25229
Program obligacii (d) (**) 06-10-21 Wibor 6M+marza 15124 15126
Program obligacji (e) 05'12-2212/ 05-06- Wibor 6M+marza 50 022 112
Program obligacii (f) 28_08_2232/228_02' Wibor 6M+marza 45 456 526
Program obligacii (g) 19-07-21 Wibor 3M+marza 146 146
Program obligacii (h) 23-08-21 Wibor 3M+marza 222 232
Program obligacii (i) 07-07-21 Wibor 3M+marza 582 -
Program obligacii (j) 11-08-21 Wibor 3M+marza 644
Weksle inwestycyjne (k) 30-11-21 IRS 2Y z 08.03.2012 +marza 6515 6 348
Weksle inwestycyjne (1) 09-12-22 Wibor 1M z 07.12.2010 +marza - -
Pozyczka (m) nieokreslony EURIBOR 1M + marza - -
Pozyczka (n) nieokre$lony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (o) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (p) nieokre$lony EURIBOR 1M + marza - -
Pozyczka (q) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (r) nieokre$lony Wibor 6M+marza - -
Kredyt bankowy (s) 30-06-2022 Wibor 1M+marza - -

143 924 148 207

(*) W dniu 23 grudnia 2016 roku nastapita asymilacja na rynku Catalyst serii obligacji wyemitowanej 19 sierpnia 2016 roku z serig wyemitowang w dniu
10 maja 2016 roku

(**) W dniu 25 kwietnia 2017 roku nastapita asymilacja na rynku Catalyst serii wyemitowanej 27 pazdziemika 2016 roku obligacji z serig wyemitowang
w dniu 6 pazdziernika 2016 roku

(a)  Obligacje kuponowe — emisja z 10 maja 2016 roku 85.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i facznej wartosci nominalnej 85.000 tys. PLN w ramach
podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w Warszawie
Umowy Programu Emisji Obligacji. W dniu 23 grudnia 2016 roku nastapita asymilacja z niniejszq serig
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na rynku Catalyst obligacji wyemitowanych w dniu 19 sierpnia 2016 roku. W dniu 10 maja 2021 r. spétka
Develia S.A. dokonata wykupu obligacii.

Obligacje kuponowe — emisja z 19 sierpnia 2016 roku 15.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i facznej wartosci nominalnej 15.000 tys. PLN
w ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji. W dniu 23 grudnia 2016 roku nastapita asymilacja na
rynku Catalyst niniejszej serii obligacji z serig wyemitowang w dniu 10 maja 2016 roku. W dniu 10 maja
2021 r. spdtka Develia S.A. dokonata wykupu obligacji.

Obligacje kuponowe — emisja z 6 pazdziernika 2016 roku 25.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartoSci nominalnej 25.000 tys. PLN w
ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w
Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg wykupu na dzier 6 pazdziernika 2021 roku.

W dniu 25 kwietnia 2017 roku nastapita asymilacja z niniejszq serig na rynku Catalyst obligacji
wyemitowanych w dniu 27 pazdziernika 2016 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z 27 pazdziernika 2016 roku 15.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartoSci nominalnej 15.000 tys. PLN w
ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w
Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg wykupu na dzien 6 pazdziernika 2021 roku.

W dniu 25 kwietnia 2017 roku nastapita asymilacja na rynku Catalyst niniejszej serii obligaciji z serig
wyemitowang w dniu 6 pazdziernika 2016 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z 5 grudnia 2017 roku 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i facznej wartosci nominalnej 50.000 tys. PLN w ramach
podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w Warszawie
Umowy Programu Emisji Obligacji z data wykupu na dzieh 5 czerwca 2022 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 28 lutego 2018 roku 45.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 45.000 tys. PLN w
ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzien 28 lutego 2022 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 19 pazdziernika 2018 roku 66.000 sztuk niezabezpieczonych 4-
letnich obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 66.000 tys. PLN
w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg
wykupu na dzien 19 pazdziemika 2022 roku. Spdtka otrzymata zadania wcze$niejszego wykupu na
taczng kwote 46.000 tys. PLN i w dniu 20 lipca 2020 roku dokonata wykupu przed terminem obligaciji na
kwote 46.000 tys. PLN. Kwota obligacji pozostajaca do wykupu na dzien 19 pazdziernika 2022 roku
wynosi 20.000 tys. PLN.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 22 maja 2019 roku 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 60.000 tys. PLN w
ramach podpisanej zmBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datq
wykupu na dzien 22 maja 2023 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 07 pazdziernika 2020 roku 70.000 sztuk niezabezpieczonych 3-
letnich obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 70.000 tys. PLN
w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datq
wykupu na dzien 06 pazdziernika 2023 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 11 maja 2021 roku 150.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich
obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 150.000 tys. PLN w
ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg
wykupu na dzien 10 maja 2024 roku.

Weksle inwestycyjne — emisja z dnia 9 marca 2012 roku siedmiu weksli inwestycyjnych o wartoSci
nominalnej 2.000 tys. zt kazdy, objete przez spotke zalezng Arkady Wroctawskie S.A. W dniu
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31 stycznia 2014 roku zmieniono aneksem termin wykupu weksli z dnia 31 stycznia 2014 roku na dzien
31 stycznia 2017 roku. W dniu 30 stycznia 2017 roku zawarto aneks przesuwajacy termin wykupu weksli
z dnia 31 stycznia 2017 roku na dzien 30 listopada 2017 roku. W dniu 30 listopada 2017 roku zawarto
aneks przesuwajacy termin wykupu weksli z dnia 30 listopada 2017 roku na dzier 30 listopada 2019
roku. W dniu 27 listopada 2019 roku zawarto aneks zmieniajacy termin wykupu weksli na dzien 30
listopada 2021 roku. Na dzier 30 czerwca 2021 roku do wykupu pozostajg 2 weksle.

() Weksle inwestycyjne — emisja z dnia 9 grudnia 2010 roku trzydziestu weksli inwestycyjnych o wartosci
nominalnej 1.000 tys. zt kazdy, objete przez spdtke zalezng Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. W dniu
9 grudnia 2013 roku zawarto aneks przesuwajacy termin wykupu weksli z dnia 9 grudnia 2013 roku na
dzien 9 grudnia 2016 roku. W dniu 28 listopada 2016 roku zawarto aneks przesuwajacy termin wykupu
weksli na dzien 9 grudnia 2019 roku. W dniu 27 listopada 2019 roku zawarto aneks zmieniajacy termin
wykupu weksli na dzien 9 grudnia 2022 roku.

(m)  Pozyczka — w dniu 27 lutego 2019 roku Develia S.A. zawarta ze spotkq Warszawa Przyokopowa
Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 5 min EUR na czas nieokre$lony.

(n)  Pozyczka - w dniu 18 grudnia 2019 roku Develia S.A. zawarta ze sp6tkg LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 20 Sp. k. umowe pozyczki na kwote 82,5 min PLN na czas nieokreslony.

(0)  Pozyczka — w dniu 24 lutego 2020 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg Warszawa Przyokopowa
Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 25 min PLN na czas nieokreslony.

(p)  Pozyczka — w dniu 27 marca 2020 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg Warszawa Przyokopowa
Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 587 tys. EUR na czas nieokreslony.

(q)  Pozyczka — w dniu 20 kwietnia 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkgq Warszawa Przyokopowa
Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 30 min PLN na czas nieokreslony.

() Pozyczka —w dniu 30 kwietnia 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spétka LC Corp Invest XI Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 10 min PLN na czas nieokreslony.

(s)  Kredyt- wdniu4 marca 2021 roku Develia S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A. Umowe kredytu
do kwoty 36,27 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztow zwigzanych z
realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwag ,Prestovia House” w Warszawie. Spotka
dokonata uruchomienia kredytu w tacznej wysokosci 2.299 tys. PLN oraz dokonata sptaty kredytu w
kwocie 2.299 tys. Na dzien 30 czerwca 2021 roku saldo kredytu wyniosto 1,00 PLN.

Srednie wazone oprocentowanie kredytow, obligacji, weksli inwestycyjnych oraz pozyczek w okresie
12 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2021 roku wyniosto 3,68%. (w okresie zakonczonym 31 grudnia 2020
roku wyniosto 4,60%).

19.2. Emisja, wykup kapitatlowych papierow wartosciowych
W dniu 10 maja 2021 roku Spétka w terminie zapadalno$ci dokonata wykupu obligaciji na kwote 100 min PLN.

W dniu 11 maja 2021 roku Spoétka wyemitowata 150.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 150.000 tys. PLN w ramach podpisanej
zmBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzieh 10 maja 2024
roku.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2021 roku nie dokonywano emisji ani wykupu weksli.

19.3.  Zaciagniecie, sptaty kredytéw bankowych i pozyczek

W dniu 4 marca 2021 roku spdtka Develia S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A. umowe kredytu do kwoty
36,27 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztdw zwigzanych z realizacjgq
przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Prestovia House” w Warszawie.
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Spotka dokonata uruchomienia kredytu w tacznej wysoko$ci 2.299 tys. PLN oraz dokonata sptaty kredytu w
kwocie 2.299 tys. PLN. Na dzieri 30 czerwca 2021 roku catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ziote
wyniosta 1,00 PLN.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku catkowita warto$¢ zadtuzenia wyniosta 1,00 PLN.

W dniu 1 kwietnia 2021 roku spétka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy kredytu odnawialnego
z 3 grudnia 2020 r., na mocy ktdrego uzupetniono liste zabezpieczen splaty kredytu, umozliwiajac spotce
wykorzystanie petnej kwoty kredytu do 35 min PLN. Na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania kredyt
nie zostat uruchomiony.

W dniu 29 kwietnia 2021 roku spétka Develia S.A. zawarta z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank Polski S.A.
umowe kredytu w rachunku biezagcym, na mocy ktorej bank udzielit spétce kredytu w kwocie 20 min PLN z
przeznaczeniem na finansowanie biezacych zobowigzan wynikajacych z wykonywanej dziatalnosci, w tym
kosztéw prowadzonych inwestycji (w tym zakupu gruntdw). Kredyt udzielony zostat spotce na okres od dnia
podpisania umowy kredytu do dnia 28 kwietnia 2022 roku. Na dzier sporzadzenia niniejszego sprawozdania
kredyt nie zostat uruchomiony.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2021 roku Spétka zaciagneta nastepujace zobowigzania w
formie pozyczek:

e W dniu 20 kwietnia 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 30 min PLN na warunkach rynkowych, na czas nieokre$lony.

e W dniu 30 kwietnia 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 10 min PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony

W dniu 11 sierpnia 2021 roku Spotka zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowe kredytu
nieodnawialnego do kwoty 33,7 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztow
zwigzanych z realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Kaskady Rézanki” we Wroctawiu. Na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony.

20. Rezerwy

Kwote tych rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajgce zmiany stanu w ciggu 6 miesiecy przedstawiono
W ponizszej tabeli:

Na odprawy emerytalne, rentowe, Ogofem
po$miertne

Na dziefi 1 stycznia 2021 roku 19 19
Utworzone w ciggu roku obrotowego 426 426
Wykorzystane
Rozwigzane - -
Na dzien 30 czerwca 2021 roku 445 445
Krétkoterminowe na dzien 30 czerwca 2021 roku
Diugoterminowe na dzien 30 czerwca 2021 roku 445 445
Na dziefi 1 stycznia 2020 roku 19 19
Utworzone w ciggu roku obrotowego 426 426
Wykorzystane
Rozwigzane - -
Na dzien 31 grudnia 2020 roku 445 445
Krétkoterminowe na dziert 31 grudnia 2020 roku - -
Diugoterminowe na dzien 31 grudnia 2020 roku 445 445
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21.

Zabezpieczenia

Na dzien 30 czerwca 2021 roku gtéwne zabezpieczenie splaty kredytow stanowity:

1)

2)

3)

4)

Zabezpieczeniami sptaty kredytow w spdtkach zaleznych od Develia S.A. jest migdzy innymi:

e zastaw na akcjach Arkad Wroctawskich S.A. posiadanych przez Develia S.A. — do wysokosci
37.500 tys. EUR,

e zastawy rejestrowe na wszystkich akcjach w spdtce Sky Tower S.A. wraz z zastawem finansowym do
kwoty 90.000 tys. EUR,

W dniu 8 lutego 2018 roku Develia S.A. ustanowita zabezpieczenia na rzecz mBank Hipoteczny S.A. oraz
mBank S.A do umowy kredytu zawartej do umowy kredytu zawartej w dniu 20 grudnia 2017 roku przez
spotke LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. jako kredytobiorca, z mBank Hipoteczny S.A. oraz
mBank S.A. Zabezpieczenia kredytu stanowia; umowa podporzadkowania wierzytelnosci zawarta przez
kredytobiorce, Develia S.A. oraz innymi spdtkami zaleznymi od Emitenta - LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
i LC Corp Invest | Sp. z 0.0. jako podporzadkowanymi wierzycielami oraz mBank S.A. oraz mBank
Hipoteczny S.A. jako wierzycielami nadrzednymi, umowa wsparcia zawarta pomiedzy kredytobiorca,
mBank Hipoteczny S.A., mBank S.A. oraz Develia S.A. jako gwarantem, na mocy ktorej gwarant m.in.
zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach udzielic kredytobiorcy wsparcia
finansowego wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez Develia S.A. w trybie art. 777 KPC do
kwoty 3.576.261,90 EUR, umowa poreczenia zawarta pomiedzy kredytobiorcg, mBank Hipoteczny S.A.,
mBank S.A. oraz Develia S.A. na podstawie ktdrej Develia S.A. poreczy za kredytobiorce do czeSciowe;
kwoty zobowigzan kredytobiorcy w zwigzku ze spetnieniem poziomu wskaznika DSCR, zobowigzanie do
zawarcia umowy wsparcia kredytobiorca, mBank Hipoteczny S.A., mBank S.A. oraz Develia S.A. jako
gwarantem, na mocy ktérej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach
udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez
Develia S.A. w trybie art. 777 kpc do kwoty 558.660,50 EUR, zastawy rejestrowe ustanowione na rzecz
mBank Hipoteczny S.A. i mBank S.A. przez Develia S.A. jako komandytariusza wraz z o$wiadczeniami
0 poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc. Powyzsze zabezpieczenia wygasty z chwilg zaciggniecia
kredytu przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp.k. wobec mBank S.A. przeznaczonego na m.in.
refinansowanie kredytu z dnia 8 lutego 2018 r. i ustanowienia zabezpieczen opisanych w pkt.3

Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnigtego przez LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp.k. na rzecz mBank S.A.:

umowa podporzadkowania zawarta przez kredytobiorce, Emitenta oraz inne spétki zalezne od Emitenta
(LC Corp Invest | Sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.) jako podporzadkowanych wierzycieli z
kredytodawcg jako wierzycielem nadrzednym, obejmujaca przelew na zabezpieczenie wszystkich
wierzytelnosci podporzadkowanych,

zastawy rejestrowe na prawach i wierzytelnosciach komplementariusza i komandytariusza w spotce
kredytobiorcy z pierwszenstwem zaspokojenia (z zastrzezeniem wyzszego pierwszenstwa zastawdw
ustanowionych w zwigzku z refinansowanym zadtuzeniem), kazdy do kwoty 51.280.500 EUR wraz z
poddaniem sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt6 k.p.c.,

umowa wsparcia z Emitentem zawierajgca migdzy innymi, zobowigzanie Emitenta do udzielenia wsparcia
finansowego na rzecz kredytobiorcy, w tym do utworzenia oraz odbudowy Rezerwy Obstugi Diugu w
przypadku jej naruszenia wraz ze ztozeniem przez Emitenta o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji na rzecz kredytodawcy w odniesieniu do umowy wsparcia do kwoty 560.000,00 EUR, na
podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 3 grudnia 2020 roku przez Develia

S.A.z mBank S.A.

e hipoteka umowna do kwoty 52.500 tys PLN na nieruchomosciach ktorych wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. oraz spotki zalezne LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Investments S.K.A. oraz LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 sp. k.,

e oswiadczenie Spétki o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do
kwoty 52.500 tys. PLN,
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e oSwiadczenia spotek LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. oraz LC Corp Invest XV Sp. z
0.0. Projekt 7 sp. k. 0 dobrowolnym poddaniu sie egzekuciji z nieruchomosci na ktorych ustanowione
zostaty hipoteki na podstawie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c.,

e weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjq wekslowg na zabezpieczenie prawne gwarancji w kwocie
28 min PLN udzielonej przez Bank Gospodarstwa Krajowego ktora to gwarancja stanowi¢ bedzie
zabezpieczenie sptaty kredytu udzielonego przez mBank SA,

5) Zabezpieczenia do umowy kredytu budowlanego zawartej dnia 4 marca 2021 roku przez Develia S.A.
z Santander Bank Polska S.A..

e hipoteka do kwoty 54.405.000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
Warszawie przy ul. Jagielloriskiej 45a,

e oS$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie
aktu notarialnego na rzecz Santander Bank Polska SA, do kwoty 54.405.000,00 zt,

e zastawy rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia 54.405.000,00 zt oraz zastawy finansowe na
wierzytelnosciach z rachunkow bankowych zwigzanych z inwestycja, przy czym na wierzytelno$ciach
z rachunku powierniczego zostanie ustanowiony jedynie zastaw rejestrowy,

e blokada Srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych zwigzanych z inwestycja (z
wytaczeniem rachunku powierniczego),

e zawarcie umowy przelewu na zabezpieczenie wierzytelnosci pienieznych wynikajacych z umoéw
zwigzanych z Inwestycja,

e petnomocnictwo udzielone bankowi do rachunkéw bankowych oraz do dokonania blokady srodkow
pienigznych zgromadzonych na rachunkach w przypadkach wskazanych w umowie kredytu

6) Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 29 kwietnia 2021 roku przez Develia
S.A.z Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bank Polski S.A..

e hipoteka faczna do kwoty 30.000.000,00 zt na nieruchomos$ciach ktdrych wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A.,

e oS$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie
aktu notarialnego na rzecz PKO BP SA, do kwoty 30.000.000,00 zt,

e zastaw finansowy i zastaw rejestrowy o najwyzszej sumie zabezpieczenia w kwocie 30.000.000,00 zt
na $rodkach pienieznych zgromadzonych na rachunku biezacym

22, Zmiana zobowiazan warunkowych i aktywéw warunkowych

Od zakoriczenia ostatniego roku obrotowego nie nastapity istotne zmiany w zakresie zobowigzan warunkowych
lub aktywow warunkowych Spotki.

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytow bankowych opisanymi
szczegotowo w Nocie 21, Spdtka posiada zobowigzania warunkowe z tytutu ustalonej optaty warunkowej
w wysokosci 63 tys. zt z tytutu wycinki drzew zwigzanej z inwestycjg przy ul. Rokokowej w Warszawie.

Poza powyzszymi, w zwigzku z dokonang przez podmioty kontrolowane przez Spdtke transakcja sprzedazy
nieruchomosci, Spdtka zagwarantowata wykonanie przez te podmioty zobowigzan wynikajacych z zawartej
Umowy.

W wykonaniu Umow sprzedazy nieruchomosci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we
Wroctawiu, opisanych w pkt. 2.1 Spétka udzielita kupujacym Ingadi spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig
(ingadi”) oraz Artigo spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig (,Artigo”) gwarancje czynszowe na okres 5 lat
(obejmujace miedzy innymi powierzchnie niewynajete), zabezpieczone poreczeniami udzielonymi przez Spotke
(jako poreczyciela za LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. (,P20") oraz LC Corp Invest XVII Sp. z
0.0. Projekt 21 Sp. k. (,P21”) jako Sprzedajacych i dtuznikéw). Na podstawie powyzszych poreczen Spotka
zagwarantuje:

(i)  wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkéw i zobowigzan P20 oraz P21 wynikajacych z Uméw
Przyrzeczonych, oraz

(i) wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkéw i zobowigzan P20 oraz P21 dotyczacych prac
wykoniczeniowych najemcow wskazanych w Umowach Przyrzeczonych, oraz
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(i) wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkow i zobowigzan P20 oraz P21 wynikajacych z uméw
gwaranciji czynszowych, o ktérych mowa w Przedwstepnych Umowach Sprzedazy, oraz

(iv) przystapienie przez Spotke do diugdw P20 oraz P21 wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan P20
oraz P21 wynikajacych z Uméw Przyrzeczonych i uméw gwarancji czynszowych, w przypadku
zakonczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacych, ktore to okolicznosci zostang
opisane w tresci poreczen.

W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomosci Wola Center w Warszawie, opisanej w Nocie 37 Sprawozdania
finansowego za okres zakoriczony 31 grudnia 2020 roku Spdtka udzielita Kupujacemu poreczenia za
Sprzedajacego - Warszawa Przyokopowa Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig i dtuznika, na podstawie
ktdrego Spdtka zagwarantowata m.in.:

(i) wykonanie przez Sprzedajacego obowigzkow i zobowigzan spotki Warszawa Przyokopowa jako
sprzedajacego wynikajacych z umdw dotyczacych przedmiotu Transakciji, oraz

(ii) przystapienie przez Spdtke do dtugdw WP wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan WP wynikajacych z
Umowy Przyrzeczonej, w przypadku zakoriczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacego, ktore
to okolicznosci zostato opisane w tresci poreczenia,

(iii) zaptate kary umownej w przypadku odstapienia od umowy przez Kupujacego z winy Sprzedajacego.

Poza opisanymi powyzej zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytow
bankowych, optatami warunkowymi z tytutu wycinki drzew oraz zobowigzaniami w zwigzku z zawartymi
umowami sprzedazy nieruchomosci, na dzien 30 czerwca 2021 roku Spdtka nie posiada innych istotnych
zobowigzan warunkowych.

23. Sprawy sadowe

Na dzien 30 czerwca 2021 roku nie toczyly sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A., ktdrych warto$¢ bytaby istotna dla sytuacji
finansowej Spotki. Spotka jest strong postepowan sadowych i administracyjnych, ktorych warto$¢ nie ma
materialnego wptywu na jej dziatalno$¢ lub kondycje finansowa. Kazda sprawa rozpatrywana jest indywidualnie
pod katem jej istotno$ci dla spdiki.
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24, Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujace tabele przedstawiajg taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku (badane), za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 roku (niebadane) oraz za okres zakoriczony 31 grudnia 2020 roku (badane):

Ponizsza tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres zakofczony 30 czerwca 2021 roku (niebadane):

s . . Pozyczki
Naleznosci Zobowigzania . A
. i nalezno$ci Przychody Koszty
ztytutu dostawi  z tytutu dostaw ; . .
. . . . dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz f dsetki dsetki

ozostale pozostale ] oraz inansowe (o isetki, (odsetki,

r?aleZnoéci zobowiazania krotkoterminowe dywidendy) dyskonta)
& aktywa finansowe

Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2021 930 1158 512 248 24 544 6674 275 167
Sky Tower S.A. 2021 1432 1 251 1 18618 - 286
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 2021 156 - 62 - - 131288 - 1907
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2021 998 24 142 2 - - 42 590
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2021 34 - 6 - - - 154
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 2021 9% - 37 - 1466 - 21
LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. 2021 54 - 8531 - 2 - 9318 8475
LC Corp Invest VIl Sp.z o.0. 2021 520 - 108 - 16 983 - 4248
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0 2021 487 39 102 - - - 16 466
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 2021 414 - 62 - 18125 - 285
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 2021 499 21 100 2 8 562 - 19 336
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 2021 13 - 2 - - 10 063 6754 67
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 2021 378 27 72 6
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 2021 22 - 5 - - - 1092
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 2021 700 57 235 13
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 2021 363 26 56
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 2021 116 - 5
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 2021 301 34 105 7
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 2021 589 - %
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 10 Sp.k 2021 115 - 14
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LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 11 Sp.k 2021 9 1 12

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 2021 337 - 258

LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 2021 13 - 2

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2021 16 - 2

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 2021 215 - 44 - - 87715 - 1339
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 2021 46 - 9

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 2021 950 517 386

LC Corp Service S.A. 2021 160 - 9

Develia Invest Sp. z 0.0. 2021 78 - 13 - 25319 - 480

Atal Service Sp. z .0.0. 2021 - - - - 1138 - 2

Ogoétem 10122 1905 11236 279 114 757 235740 101 307 11955

Zarzad i Rada Nadzorcza *)
Zarzad 2021 5508 - - - . . ; :
Rada Nadzorcza 2021 356 - - - - - - -

(*) wynagrodzenia

Ponizsza tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakoriczony 31 grudnia 2020 roku (badane):

C . . Pozyczki
Naleznosci Zobowigzania . S
. i naleznosci Przychody Koszty
z tytutu dostaw i z tytutu dostaw ) . .
. . . . dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe
Podmiot powigzany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz . . .
oraz finansowe (odsetki, (odsetki,
pozostate pozostate . . !
s . . krotkoterminowe dywidendy) dyskonta)
nalezno$ci zobowigzania
aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2020 2514 2316 1253 20 24 306 6 507 2124 325
Sky Tower SA. 2020 4192 2 1624 - 15157 - 501 -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 2020 2807 86 378 1 - 99 838 131 300 5368
Krakéw Zielony Ziocien Sp. z 0.0. 2020 1637 2126 446 - 4902 - 58 202 -
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2020 59 - 7 8 11416 - 451 -
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LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 2020 129 - 30 1 928 25 -
LC Corp Invest I1l Sp. z 0.0. 2020 176 13115 21 8 - 6147 -
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0. 2020 669 - 152 16 524 5916 -
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0 2020 1467 57 201 18 - 10300 -
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 2020 402 - 102 10 969 418 -
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 2020 1195 26 119 44 8 404 8 204 -
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 2020 33 - 11 - - -
LC Corp Invest XIl Sp. z 0.0. 2020 623 34 83 60 - 14 853 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 2020 37 - 5 18 - 1232 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 2020 1998 73 389 18 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 2020 764 - 98 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 2020 333 - 69 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 2020 304 69 64 7 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 2020 1116 - 225 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 9 Sp.k 2020 215 - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 10 Sp.k 2020 286 - 40 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 11 Sp.k 2020 481 146 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 2020 44 - 25 - - -
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 2020 32 - 13 - - -
LC Corp Invest XVl Sp. z 0.0. 2020 35 - 16 - 500 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 2020 517 - 399 - 85 991 - 5152
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 2020 114 - 13 26 - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 2020 2149 356 991 265 - - -
LC Corp Invest XIX Sp.  0.0.  likwidacji 2020 2 - - - - -
LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0. 2020 20 - - - - -
LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0. w likwidacji 2020 2 - - - - -
LC Corp Service S.A. 2020 423 - 133 - - -
Develia Invest Sp. z 0.0. 2020 122 - 54 24598 1276 -
Ogoétem 2020 24 897 18 260 7107 494 117 204 192 336 241 449 10 845

Dodatkowo w roku zakoniczonym 31 grudnia 2020 r. Spétka dokonata wpfat na kapitaty swoich spétek zaleznych opisane w Nocie 5 i 16 Sprawozdania za okres zakoriczony 31 grudnia 2021 roku.
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Ponizsza tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2020 roku (niebadane):

s . . Pozyczki
Naleznosci Zobowigzania . S
. i naleznosci Przychody Koszty
ztytutu dostawi  z tytutu dostaw ) . .
. . . . dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe
Podmiot powigzany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz . . .
oraz finansowe (odsetki, (odsetki,
pozostate pozostate . . !
s . . krotkoterminowe dywidendy) dyskonta)
nalezno$ci zobowigzania
aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2020 862 1324 161 12 23955 6182 1320 159
Sky Tower S.A. 2020 1416 252 14784 163
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 2020 2385 81 92 96 371 131334 2879
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2020 562 105 2217 58117
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2020 34 6 11788 294
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 2020 33 9 457 9
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 2020 100 19 5419 6121
LC Corp Invest VIl Sp.zo.0. 2020 178 54 16 363 5619
LC Corp Invest VIIl Sp.z 0.0 2020 737 17 137 4 10 300
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 2020 179 22 10 600 150
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 2020 610 15 69 4 8000
LC Corp Invest Xl Sp.z 0.0. 2020 13 1 1662
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 2020 297 4 54 3 14 853
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 2020 28 1232
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 1 Sp.k 2020
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 2020 1051 20 246 9
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 3 Sp.k 2020
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 2020 345 77
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 5 Sp.k 2020
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 2020 148 23 6
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 2020 133 34 45
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

37



Develia S.A.

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach ztotych)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 2020 444 - 98
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 9 Sp.k 2020 142 - 23
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 10 Sp.k 2020 161 - 21 1
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 11 Sp.k 2020 237 - 51
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 12 Sp.k. 2020
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 14 Sp k. 2020
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Finance S.K.A. 2020
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 2020 10 - 1
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 2020 10 - 1
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2020 10 - - - - - 500
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 2020 69 - 12 - - 84 852 - 2178
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 2020 73 - 14
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 2020 671 - 240
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. 2020
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. Real Estate SK.A. 2020
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. w likwidacji 2020 2
LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. 2020 51 - 15 - 11706 - 269
LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0. 2020 10 - 1 -
LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0. w likwidacji 2020 2 i i
LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. 2020 12 ) 1 i ) 11046 ; 268
LC Corp Service S.A. 2020 139 ) 22 . ; . ; -
Develia Invest Sp. z 0.0. 2020 38 ) 10 i 23927 i 598
Ogoétem 2020 11192 1495 1882 39 121 216 198 451 240 541 5484

Zarzad i Rada Nadzorcza *)
Zarzad 2020 3999 - - ; . . . .
Rada Nadzorcza 2020 296 - - - - - - .

(*) wynagrodzenia

Spotka otrzymata rowniez Srodki pienigzne z tytutu likwidacji spotek zaleznych w facznej wysokosci 72 tys. zt.

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP 38



Develia S.A.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

241.

Wyplata dywidendy przez Develia S.A.

W dniu 30 czerwca 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie
wyptaty dywidendy na nastepujacych zasadach:

a) Wysokos¢ dywidendy: 76.084.912,87 zt

C

)
)
d)
)

24.2.

b) Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje: 0,17 zt

Liczba akcji objetych dywidenda;: 447.558.311 akcje
Dzien dywidendy: 6 lipca 2021 roku

e) Termin wyptaty dywidendy: 13 lipca 2021 roku

Wyplata dywidendy przez spétki zalezne

W dniu 18 stycznia 2021 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki
Krakdw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 14 stycznia 2021 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet
zysku za 2020 rok w wysokosci 10.624 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 26 stycznia 2021 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki
Krakdw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 25 stycznia 2021 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet
zysku za 2020 rok w wysokosci 15.355 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 26 kwietnia 2021 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw LC Corp
Invest X Sp. z 0.0. z dnia 16 kwietnia 2021 roku wyptacona zostata dywidenda za 2020 rok na rzecz
Develia S.A w wysoko$ci 19.164 tys. PLN.

W dniu 26 kwietnia 2021 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw LC Corp
Invest VIII Sp. z 0.0. z dnia 16 kwietnia 2021 roku wyptacona zostata dywidenda za 2020 rok na rzecz
Develia S.A w wysoko$ci 16.466 tys. PLN.

W dniu 26 kwietnia 2021 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. z dnia 16 kwietnia 2021 roku wyptacona zostata dywidenda za 2020 rok na rzecz
Develia S.A w wysoko$ci 1.092 tys. PLN.

W dniu 29 kwietnia 2021 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw LC Corp
Invest XI Sp. z 0.0. z dnia 16 kwietnia 2021 roku wyptacona zostata dywidenda za 2020 rok na rzecz
Develia S.A w wysoko$ci 6.754 tys. PLN.

W dniu 6 maja 2021 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 5 maja 2021 roku wyptacona zostata dywidenda za 2020 rok w tacznej
wysokosci 16.600 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 10 maja 2021 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw LC Corp Invest
VII Sp. z 0.0. z dnia 26 kwietnia 2021 roku wyptacona zostata dywidenda za 2020 rok na rzecz Develia
S.A w wysokosci 4.000 tys. PLN.

W dniu 10 maja 2021 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp
Invest | Sp. z 0.0. z dnia 26 kwietnia 2021 roku wyptacona zostata dywidenda za 2020 rok na rzecz
Develia S.A w wysokosci 14 tys. PLN.

W dniu 25 maja 2021 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw LC Corp Invest
1l Sp. z 0.0. z dnia 30 kwietnia 2021 roku wyptacona zostata dywidenda za 2020 rok na rzecz Develia
S.A w wysokos$ci 799 tys. PLN.
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25. Instrumenty finansowe
25.1. Wartosci godziwe

Ponizsza tabela przedstawia warto$ci bilansowe wszystkich instrumentow finansowych Spotki w podziale
na poszczegolne kategorie aktywow i pasywéw zgodnie z MSSF 9:

Wartos¢ bilansowa
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

Aktywa wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy:

Pozyczki udzielone 114 757 117 204

Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych 60 511 55 154
175 268 172 358

Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie:

Obligacje spdtek komercyjnych - 20013

Srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne (w tym $rodki pieniezne na

rachunkach powierniczych 277 913 87130

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci (bez nalezno$ci

budzetowych) 16 445 9000
294 358 116 143

Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania

(bez zobowigzan budzetowych) 102 193 16 170

Kredyty, obligacje i pozyczki oprocentowane wg zmiennej stopy

procentowe; 616 395 524 265

Kredyty, obligacje i pozyczki oprocentowane wg statej stopy procentowej 53 769 52 605
772 357 593 040

Warto$ci godziwe pozycji zaprezentowanych w powyzszej tabeli zblizone sg do ich wartosci bilansowych.

26. Zarzadzanie kapitatem

Gtownym celem zarzadzania kapitatem Spétki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktdre wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spotki i zwiekszaty wartos¢ dla jej
akcjonariuszy.

Spdtka zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkdw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spdtka moze zmieni¢ wyptate dywidendy
dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowac nowe akcje. W okresie zakoriczonym 30
czerwca 2021 roku i w roku zakoriczonym 31 grudnia 2020 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw,
zasad i procesOw obowigzujgcych w tym obszarze.

Spdtka monitoruje stan kapitatéw stosujac wskaznik dzwigni, ktdry jest liczony jako stosunek zadtuzenia
do kapitatu wtasnego. Zasady Spotki stanowia, by wskaznik ten byt nie wyzszy niz 5. Do zadtuzenia Spotka
wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania.
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30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
Oprocentowane obligacje, kredyty, weksle i pozyczki 670 164 576 870
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 104 406 17 444
A. Zadluzenie 774 570 594 314
B. Kapitat wlasny 1067 741 1043 538
Wskaznik dzwigni (A/B) 0,73 0,57

27. Wplyw ogtoszenia epidemii COVID-19 na biezaca dziatalno$¢ Spotki

Istotnym czynnikiem wptywajacym na biezacq dziatalnos¢ Spotki w 2021 roku oraz w roku poprzednim byto
ogtoszenie stanu epidemii COVID-19.

Po bardzo dobrych wynikach sprzedazy w styczniu i lutym 2020 roku Spétka odnotowata istotny spadek liczby
nowo zawartych umoéw sprzedazy w kwietniu 2020 roku. Poczawszy od maja 2020 sprzedaz rosta i w drugie;
potowie roku Spotka odnotowata istotng poprawe sprzedazy mieszkan w zakresie zawartych umow.
Najlepszym okresem pod katem sprzedazy mieszkan byt IV kwartat 2020 roku.

Wyniki sprzedazy w | potroczu 2021 roku potwierdzajg dobrg sytuacje na rynku deweloperskim.

W sektorze deweloperskim epidemia Covid 19 wplyneta na opoOznienia w zakresie wydawania decyzji
administracyjnych dotyczacych procesu budowlanego (np. decyzji o pozwoleniu na budowe, decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie), ze wzgledu na zawieszenie biegu terminéw administracyjnych spowodowane
epidemig oraz zmiang sposobu pracy urzedow, niemniej jednak Zarzad na biezaco monitorowat postepy na
budowach i nie odnotowat materialnego wptywu epidemii na harmonogram realizacji inwestycji.

Pandemia COVID-19 miata znaczacy wptyw na segment komercyjnym, byt on widoczny w przychodach i
przeptywach pienieznych generowanych przez budynki komercyjne posiadane przez spotki zalezne od Develia
SA w szczegdInosci te o istotnym udziale powierzchni handlowych. Zmiany te skutkowaty obnizeniem wartosci
akceji posiadanych przez Develia w spétkach Sky Tower SA i Arkady Wroctawskie SA.

Poza opisanym powyzej wptywem, ogtoszenie epidemii COVID-19 nie wptyneto w istotny sposoéb na sytuacje
ptynnosciowg spotki | wycene najistotniejszych pozycji finansowych (m.in. zapasow, naleznosci oraz rezerw).

Epidemia Covid-19 pozostaje nadal waznym czynnikiem ryzyka. Nagly wzrost zachorowa¢ i kolejne
potencjalne restrykcje moga wptywac na dziatalno$¢ Spotki. Wptyw epidemii na Spdtke w kolejnych miesigcach
jest zdaniem Zarzadu niemozliwy do oszacowania, jednak w zwigzku z dobrg sytuacjg ptynnosciowa Spotki,
Zarzad nie identyfikuje istotnego zagrozenia zwigzanego z wplywem rozwoju epidemii koronawirusa na
sytuacje finansowa Spotki.

28. Zdarzenia nastepujace po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2021 roku, ktore mogtyby
w znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Spotki.

1) Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki Develia S.A. powotato z dniem 1 lipca 2021 r. do sktadu Rady
Nadzorczej Spotki na nowa trzyletnig kadencje nastepujace osoby: Jacka Osowskiego, powierzajac mu
funkcie Przewodniczacego Rady Nadzorczej, Pawlta Matyske, powierzajgc mu funkcje
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej oraz Piotra Piniora, Piotra Borowca, Artura Osuchowskiego,
Piotra Kaczmarka i Roberta Pietryszyna.

2) W zwigzku z wygasnigciem w dniu 30 czerwca 2021 r. mandatu Tomasza Wrobla jako cztonka Zarzadu,
sktad Zarzad spétki Develia S.A. poczawszy od dnia 1 lipca 2021 roku przedstawia sie nastepujgco:
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- Andrzej OSlizto — Prezes Zarzadu
- Pawet Ruszczak — Wiceprezes Zarzadu
- Mariusz Potawski — Wiceprezes Zarzadu

W zwigzku z zakoriczeniem z dniem 30 czerwca 2021 roku kadencji Komitetu Audytu oraz Komitetu
Nominacji i Wynagrodzen dziatajacych w ramach Rady Nadzorczej oraz w zwigzku z powotaniem w dniu
30.06.2021 roku przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta nowych Cztonkéw Rady Nadzorczej na
nowa, wspolng, trzyletnig kadencje, Rada Nadzorcza Emitenta w dniu 02.07.2021 roku powotata nowych
cztonkow Komitetu Audytu oraz Komitetu Nominacji i Wynagrodzen w sktadzie:

czionkéw Komitetu Audytu oraz Komitetu Nominacji i Wynagrodzen w sktadzie:

a) Komitet Audytu:
- Artur Osuchowski — Przewodniczacy Komitetu,
- Pawet Matyska - Cztonek Komitetu,
- Piotr Kaczmarek - Cztonek Komitetu,
- Robert Pietryszyn - Cztonek Komitetu,

b) Komitet Nominacji i Wynagrodzen,
- Jacek Osowski — Przewodniczacy Komitetu,
- Pawet Matyska - Cztonek Komitetu,
- Piotr Kaczmarek - Cztonek Komitetu,
- Piotr Pinior — Cztonek Komitetu
- Piotr Borowiec - Czlonek Komitetu Audytu

W dniu 4 sierpnia 2021 r. Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej nabyt od podmiotow niepowigzanych z Emitentem prawo uzytkowania wieczystego oraz
prawo wtasnosci nieruchomosci potozonych w Warszawie przy al. Krakowskiej wraz z prawem wiasnosci
posadowionych na nich budynkéw (dalej: Nieruchomos¢€) oraz z innymi $wiadczeniami wymienionymi w
umowie. taczna powierzchnia nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem transakcji wynosi
0,7215 ha. Cena za Nieruchomo$¢ zostata okre$lona na taczng kwote 58.000.000,00 zt netto,
powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 % tj. na kwote 71.340.000,00 zt brutto.

W dniu 11 sierpnia 2021 r. Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy,
na podstawie ktérej nabyt od podmiotu niepowigzanego z Emitentem prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Komandorskiej wraz z prawem wtasno$ci posadowionego
na niej budynku (dalej: Nieruchomo$¢). taczna powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej
przedmiotem transakcji wynosi 0,2349 ha. Cena za Nieruchomo$¢ zostata okre$lona na taczng kwote
19.500.000,00 zt netto, powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 % tj. na kwote
23.985.000,00 zt brutto,

W dniu 13 sierpnia 2021 r. Emitent zawart z Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(,Grupo Lar Holding Polonia”) oraz CGLS sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg w Warszawie (,Lar Management
Polonia”) — j. spétkami nalezacymi do hiszpariskiej grupy kapitatowej Grupo Lar (,Partnerzy”), umowe
wspdipracy w ramach joint venture z zamiarem realizacji inwestycji mieszkaniowych w Warszawie przy
utworzeniu kilku spotek inwestycyjnych, ktore bedg wiascicielami praw i obowigzkéw wynikajacych z
projektow deweloperskich (,Umowa JV*). Umowa JV zostata zawarta co do zasady na warunkach
okreslonych w porozumieniu w sprawie nawigzania wspotpracy w ramach joint venture ,Memorandum of
Understanding of a joint venture in the Polish real estate sector”, zawartym przez Emitenta, Grupo Lar
Holding Polonia oraz Lar Management Polonia w dniu 11.06.2021 roku, o ktérym Emitent informowat
raportem biezacym numer 45/2021 z dnia 13.08.2021 r. Wspdtpraca w ramach Umowy JV bedzie polega¢
na utworzeniu kilku spétek inwestycyjnych z zamiarem budowy osiedli mieszkaniowych w Warszawie,
ktore beda wtascicielami praw i obowigzkéw wynikajacych z danych projektow deweloperskich. Projekty
beda czerpa¢ z doswiadczenia Emitenta oraz Partnerdw, a operacyjne zarzadzanie bedzie realizowane
przez zespdt Grupo Lar. Laczne zaangazowanie kapitatowe Emitenta oraz Grupo Lar Holding Polonia w
ramach wspdtpracy na podstawie Umowy JV wyniesie 125.000.000 PLN, przy czym zaangazowanie
Emitenta zostato okre$lone na 80%, a zaangazowanie Grupo Lar Holding Polonia na 20%. Umowa JV
zostata zawarta pod nastepujacymi warunkami zawieszajacymi:
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Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach ztotych)

(i) uzyskanie zgody Prezesa UOKIK na koncentracje polegajacq na utworzeniu wspoinych

przedsiebiorcow przez Emitenta oraz Grupo Lar Holding Polonia,

(ii) zakonczenie przez Emitenta dodatkowego due diligence dwoch projektow deweloperskich z

pozytywnym wynikiem.

8) W dniu 23 sierpnia 2021 r. spétki LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp.k. i Spdtka LC Corp Invest
XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp.k. powziety uchwaty w sprawie potaczenia ze spétka LC Corp Service S.A.
na podstawie art. 492 § 1 pkt 1) k.s.h (taczenie sie przez przejecie). Polaczenie nastapi z chwila
zarejestrowania przez Sad rejestrowy.

W dniu 11 sierpnia 2021 r. spotka Develia S.A. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowe
kredytu nieodnawialnego do kwoty 33,7 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie
kosztéw zwigzanych z realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Kaskady Rozanki” we
Wroctawiu. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu kredyt nie zostat uruchomiony. Zabezpieczenia
kredytu stanowig;

— hipoteka do kwoty 50.550.000,00 PLN na nieruchomosci, zlokalizowanej we Wroctawiu, przy ul.
Chorwackiej, KW nr WR1K/00091989/0, wraz cesjq z polisy ubezpieczeniowej od ryzyk budowlanych,
a po zakonczeniu Inwestycji wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomo$ci,

— o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie
aktu notarialnego do kwoty 50.550.000,00 PLN,

— zastaw finansowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia 50.550.000,00 PLN na prawach do $rodkéw
pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w Banku Ochrony
Srodowiska S.A., wraz z klauzulg kompensacyjna,

— petomocnictwo udzielone bankowi przez Spétke do pobrania Srodkéw pienigznych zgromadzonych
na rachunkach kredytobiorcy w banku,

— przelew wierzytelnosci z umowy z generalnym wykonawcg inwestycji,

— ustanowienie blokady Srodkow pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych zwigzanych
z inwestycjq (z wytaczeniem rachunku powierniczego),

— przelew majatkowych praw autorskich w zakresie wszystkich pol eksploatacji oraz praw zaleznych do
dokumentacji projektowej oraz sprawowanie nadzoru autorskiego, w zakresie inwestycji, pod
warunkiem zawieszajacym wejécia w zycie w przypadku wypowiedzenia przez Bank Umowy Kredytu

9) W dniu 6 wrzesnia 2021 r. raportem biezacym nr 50/2021 Emitent poinformowat o planowanej emis;ji
obligacji w ramach programu obligacji Emitenta do fgcznej kwoty (wartosci nominainej)
wyemitowanych i niewykupionych obligacji wynoszacej 400.000.000 PLN Szczegétowe parametry
emisji obligacji zostang ustalone w procesie rozmoéw z inwestorami i budowania ksiegi popytu.

10) W dniu 7 wrzesnia 2021 r. Develia S.A. zbyta 50 udziatdw, stanowigcych 50% kapitatu zaktadowego
w spoifce Atal Services Sp. z 0.0.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Andrzej Oslizto Pawel Ruszczak Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Lidia Kotowska Anna Gremblewska-Nowak

Dyrektor Departamentu Gtéwny Ksiegowy
Rachunkowosci

Wroctaw, dnia 8 wrzesnia 2021 roku

DEVELIA 43

WCZESNIEJ LC CORP



		2021-09-08T08:41:16+0200


		2021-09-08T08:43:04+0200


		2021-09-08T08:54:57+0200


		2021-09-08T09:22:03+0200


		2021-09-08T09:24:18+0200




