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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien 31 grudnia 2019 roku (w tysigcach ztotych)

Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
(przeksztatcone)
Aktywa
A. Aktywa trwate 1029 519 1062 903
1. Warto$ci niematerialne 15 282 304
2. Rzeczowe aktywa trwate 16 6145 765
2.1. Srodki trwate 6099 728
2.2. Srodki trwate w budowie 46 37
3. Pozyczki i nalezno$ci dtugoterminowe 18 75177 127 902
4. Inwestycje dtugoterminowe 17 947 499 929 057
5. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 416 83
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 0 4792
B. Aktywa obrotowe 699 019 451 018
1. Zapasy 21 542 904 212 400
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 22 98 504 26 821
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 3719 240
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 19 24 157 90724
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkow pienigznych 24 28 821 120 119
6. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 23 914 714
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 1728 538 1513 921
Pasywa
A. Kapitat wlasny 948 279 892 888
1. Kapitat podstawowy 25.1 447 558 447 558
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0
3. Kapitat zapasowy 252 322216 324 396
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 253 0
5. Pozostate kapitaty 254 2237 2273%)
6. Zyski zatrzymane/(Niepokryte straty) 176 268 118 661 )
B. Zobowigzania dtugoterminowe 534 361 398 114
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 26 514 150 398 095
2. Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 2744 0
3. Rezerwy 28 19 19
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 17 448 0
C. Zobowigzania krétkoterminowe 245898 222919
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 26 103 221 136 574
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytuty leasingu 11061 0
3. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 27 0 38 996
4. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania 29.1 34 996 28 781
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0 0
6. Rezerwy 28 0 0
7. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz
przychody przysztych okreséw 30 96 620 18 568
Pasywa razem 1728 538 1513921
*) patrz Nota 7

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 67
stanowig jego integralng cze$¢
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SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w tysigcach zfotych)

Nota Rok zakonczony  Rok zakoficzony
31 grudnia2019 31 grudnia 2018

(przeksztatcone)
Przychody
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobow i towardw 121 53 646 64 630
Przychody z odsetek i dyskont 12.2 10 931 18 143
Przychody z dywidend 12.3 234 596 136 899
Inne przychody finansowe 124 4499 2634
Pozostate przychody operacyjne 12.5 208 579
Przychody operacyjne razem 303 880 222 885
Koszty
Koszty dziatalno$ci operacyjne;j,
warto$¢ sprzedanych wyrobéw, towardw 12.6 (78442) (72623)
Koszty odsetek i dyskont 12.8 (18 136) (25076)
Inne koszty finansowe 12.9 (2841) (4139)
Pozostate koszty operacyjne 12.10 (886) (1870)
Koszty operacyjne razem (100 305) (103 708)
Zysk (strata) brutto 203 575 119177
Podatek dochodowy 13.1 (27 307) (1287)
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 176 268 117 890
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk/(strata) za rok obrotowy z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zyski(strata) netto 176 268 117 890
Inne catkowite dochody
Inne sktadniki catkowitych dochodéw 0 0
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow catkowitych
dochodéw
Inne catkowite dochody (netto)
Catkowity dochéd 176 268 117 890 *)
Zysk/(strata) na jedna akcje
- podstawowy z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 14 0,39 0,26
- rozwodniony z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 0,39 0,26

*) patrz Nota 7

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 67
stanowig jego integralng cze$¢
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w tysiqcach ztotych)

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Nota (przeksztatcone)
A. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto z dziatalnosci kontynuowane;j 203 575 119177
Il. Korekty razem (227 591) (83513)
1. Zmiana stanu $rodkow trwatych i warto$ci niematerialnych (5358) 45
2. Zmiana stanu rezerw 0 (370)
3. Zmiana stanu zapaséw (330 505) (85594)
4. Zmiana stanu naleznosci (71684) (21869)
5. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek
i kredytow 6215 24 335
6. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 77 520 7260
7. Zmiana stanu zobowigzan finansowych (12 685) (65212)
8. Zmiana stanu aktywdw finansowych z tytutu pozyczek i weksli 131919 79 335
9. Zmiana stanu z tytutu podwyzszenia kapitatu w jednostkach
zaleznych (18 442) (19952)
10. Podatek dochodowy (zaptacony) (8545) (1475)
11. Inne korekty 3974 (16)
lll. Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjne;j (Ill) (24 016) 35 664
B. Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wplywy 163 932 145 000
1. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 60 000 145 000
2. Kredyty i pozyczki 103 932 0
Il. Wydatki (231214) (186 036)
1. Dywidendy i inne wydatki na rzecz wtascicieli (120 841) (107 414)
2. Spaty kredytow (33200) (54 800)
3. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (50 000) 0
4. Sptaty zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego (2 407) 0
5. Odsetki (24 766) (23 822)
Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowe;j (I-11) (67 282) (41036)
C. Przeplywy pieniezne netto, razem  (A.llI+B.III) (91298) (5372)
D. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym: (91298) (5372)
- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0 0
E. Srodki pienigzne na poczatek okresu 120 119 125 491
F. Srodki pienigzne na koniec okresu (F£D) 24 28 821 120 119
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 20 20

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 67
stanowig jego integralng cze$¢
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku (w tysigcach ztotych)

Nota Kapitat Nalezne wpfaty Kapitat Pozostafe Pozostafe Zyski zatrzymane/ Razem
podstawowy na kapitat Zapasowy kapitaty kapitaty (Niepokryte straty)
podstawowy rezerwowe
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 447 558 0 324 396 0 2273 118 661 892 888
Zysk netto za 2019 rok 0 0 0 0 0 176 268 176 268
Inne catkowite dochody za 2019 rok 0 0 0 0 0 0 0
Catkowite dochody za 2019 rok 0 0 0 0 0 176 268 176 268
Rozliczenie potgczenia spotek *) 0 0 0 0 (136) 0 (36)
Wyptata dywidendy 31.2 0 0 (2180) 0 0 (118 661) (120 841)
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 447 558 0 322 216 0 2237 176 268 948 279
Nalezne wpfaty Pozostafe
Kapitat na kapitat Kapitat kapitaty Pozostafe Zyski zatrzymane/
Nota podstawowy podstawowy zapasowy rezerwowe kapitaty (Niepokryte straty) Razem
Na dzien 1 stycznia 2018 roku (publikowane) 447 558 0 330901 0 3068 100 909 882 436
Rozliczenie potgczenia spotek *) (9) 0 9
Na dzien 1 stycznia 2018 roku (przeksztatcone) 447 558 0 330901 0 3059 100 909 882 427
Zysk netto za 2018 rok 0 0 0 0 0 118 661 118 661
Inne catkowite dochody za 2018 rok 0 0 0 0 0 0 0
Rozliczenie potgczenia spotek *) 0 0 0 0 (786) 0 (786)
Catkowite dochody za 2018 rok 0 0 0 0 (786) 118 661 117 875
Wyptata dywidendy 31.2 0 0 (6 505) 0 0 (100 909) (107 414)
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 447 558 0 324 396 0 2273 118 661 892 888

*) dotyczy potaczenia Spotki ze spotka LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. opisanego w Nocie 7.

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 67 stanowig jego integralng czes$é



Develia S.A.
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ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY

OBJASNIAJACE

1. Informacje ogéine

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

Na dzien 31 grudnia 2019 roku akcje spétki Develia S.A. znajdujaq sie w publicznym obrocie.

Spotce nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP
8992562750.

Czas trwania Spdfki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spotki jest:

e PKD 7415Z 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 budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych

Na dziet 31 grudnia 2019 roku oraz na dzier podpisania sprawozdania finansowego nie wystepuje podmiot
dominujacy wobec Develia S.A.

2. Identyfikacja skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Spdtka sporzadzita réwniez skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia
2019 roku, ktore zostato zatwierdzone do publikacji w dniu 12 marca 2020 roku.

3. Skiad Zarzadu Spotki

Sktad Zarzadu Spétki Develia S.A. na dzien 1 stycznia 2019 roku przestawiat sie nastepujaco:

Prezes Zarzadu — Dariusz Niedospiat
Cztonek Zarzadu — Mirostaw Kujawski
Cztonek Zarzadu — Tomasz Wrébel
Cztonek Zarzadu — Radostaw Stefurak

W dniu 21 pazdziernika 2019 roku Radostaw Stefurak ztozyt rezygnacije z petnienia funkcji cztonka Zarzadu.
Jednocze$nie, w dniu 21 pazdziernika 2019 roku Rada Nadzorcza Develia S.A. powotata z dniem
21 pazdziernika 2019 roku do sktadu Zarzadu Pawta Ruszczaka i powierzyta mu petnienie funkcji Cztonka
Zarzadu ds. Finansowych.

Z dniem 28 listopada 2019 roku Dariusz Niedo$piat ztozyt rezygnacje z Zarzadu Spotki oraz funkcji Prezesa
Zarzadu. Na jego miejsce z dniem 28 listopada 2019 roku oddelegowany zostat Przewodniczacy Rady
Nadzorczej Michat Hulbéj do czasowego petnienia funkcji Prezesa Zarzadu od dnia 28 listopada 2019 roku
do dnia 28 lutego 2020 roku. W dniu 26 lutego 2020 roku Rada Nadzorcza przedtuzyta okres delegacji Michata
Hulbdja od dnia 29 lutego do dnia 29 maja 2020 roku.

DEVELIA
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(w tysigcach ztotych)

Sktad Zarzadu Spotki Develia S.A. na dzier 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien publikacji niniejszego raportu
przedstawiat si¢ nastepujaco:

p.0. Prezesa Zarzadu — Michat Hulboj

Cztonek Zarzadu — Mirostaw Kujawski

Cztonek Zarzadu — Tomasz Wrébel

Cztonek Zarzadu ds. Finansowych — Pawet Ruszczak

4, Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad w dniu 12 marca 2020 roku.

5. Inwestycje Spotki

Spotka posiada inwestycje w nastepujacych jednostkach zaleznych:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Nazwa spotki Siedziba  yqyiat 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% (po$rednio 100% (po$rednio
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw i bezpo$rednio) i bezposrednio)

100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
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 XVIII Sp. z 0.0. w likwidacji (a) Wroctaw - 100%
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. w likwidacji (b) (n) Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. (p) Wroctaw - 100%
LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. (c) Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0. (d) Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0. w likwidaciji (€) (0) Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

i 100% (posrednio

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. (f) (i) Wroctaw i bezposrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
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(a)

(b)

(w tysigcach ztotych)
100% (posrednio
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. (f) (m) Wroctaw i bezposrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
100% (posrednio
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. (f) (g) Wroctaw i bezpo$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k. Wroctaw 100% (po$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$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp. k. Wroctaw 100% (po$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$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. () () Wroctaw 100% (po$rednio
i bezposrednio)
100% (posrednio
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. (f) (k) Wroctaw i bezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. Wroctaw i bezpo$rednio) i bezpo$rednio)
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
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A. (f) (h) Wroctaw i bezposrednio)
100% (po$rednio 100% (po$rednio
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. Wroctaw i bezpo$rednio) i bezposrednio)
. 100% (posrednio
LC Corp Service S.A. (f) Wroctaw i bezposrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. (j) Wroctaw ~ 100% (bezposrednio)

W dniu 7 lutego 2019 roku Spédtka LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. w likwidacji zakonczyta proces
likwidacji. Spétka zostata wykreslona z Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 23 maja 2019 roku.

W dniu 11 marca 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikdw podwyzszony zostat
kapitat zaktadowy spotki LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. do kwoty 380.000,00 zt a wszystkie nowe udziaty
objefa spétka Develia S.A.

W dniu 11 marca 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walne Zgromadzenia Wspoinikdw
podwyzszono kapitat zaktadowy spotki LC Corp Invest XXI sp. z 0.0. do kwoty 205.000,00 zt
a wszystkie nowe udziaty objefa spotka Develia S.A.

W dniu 11 marca 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego Walne Zgromadzenia Wspoinikdw
podwyzszono kapitat zaktadowy spétki LC Corp Invest XXIl sp. z 0.0. do kwoty 120.000,00 zt
a wszystkie nowe udziaty objefa spotka Develia S.A.

W dniu 11 marca 2019 roku uchwalg Nadzwyczajnego Walne Zgromadzenia
Wsp6Inikow podwyzszono kapitat zaktadowy spétki LC Corp Invest XXIII sp. z 0.0. do kwoty
100.000,00 zt a wszystkie nowe udziaty objeta spdtka Develia S.A.

W dniu 13 grudnia 2018 roku zostaty podjete uchwaty o potaczeniu spotek LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Projekt 3 Sp. k. z siedzibgq we Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, LC Corp Invest XV
Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k.
z siedzibg we Wroctawiu i LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance Spdtka komandytowo-akcyjna
z siedzibg we Wroctawiu na podstawie art. 492 § 1 pkt 2 KSH, poprzez zawigzanie nowej spdtki
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akcyjnej pod firmg LC Corp Service S.A. z siedzibg we Wroctawiu o kapitale zaktadowym 630.000,00
zt, ktory dzieli sie na 630.000 zwykiych, imiennych akcji serii A o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda
akcja, na ktérg to nowg spdtke akcyjng przeszedt majatek wszystkich taczacych sie spdiek
w zamian za akcje nowej spdtki akcyjnej. Z chwilg potaczenia spdtka akcyjna pod firmg LC Corp
Service S.A. z siedziba we Wroctawiu wstapita rowniez we wszystkie prawa i obowigzki (zobowigzania)
wszystkich faczacych sie spoétek. Potaczenie zostato zarejestrowane przez Sad w dniu 9 kwietnia 2019
roku i w tym dniu zostata zarejestrowana przez sad rowniez nowa spétka LC Corp Service S.A.

Spdtka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. zostata wykreslona z Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 16 kwietnia 2019 roku Postanowienie prawomocne z dniem 2 maja 2019 roku.

Spotka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A. zostata wykre$lona z Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 19 kwietnia 2019 roku. Postanowienie prawomocne z dniem 3 maja 2019 roku.

Spdtka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. zostata wykreslona z Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 26 kwietnia 2019 roku. Postanowienie prawomocne z dniem 21 maja 2019 roku.

W dniu 26 kwietnia 2019 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
Develia Sp. z 0.0. 0 kapitale zaktadowym 5.000 zt zawigzana w dniu 18 kwietnia 2019 roku, ktdrej
jedynym wspdlnikiem jest Develia S.A. Z dniem 2 wrzesnia 2019 roku spétka zmienita nazwe
na Develia Invest sp. z 0.0. W dniu 22 pazdziernika 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow podwyzszony zostat kapitat zaktadowy spétki Develia Invest Sp. z o.0.
0 kwote 1.334.000 zt czyli do kwoty 1.339.000 zt a wszystkie nowe udziaty objeta spétka Develia S.A.
Rejestracja zmiany wysoko$ci kapitatu zaktadowego przez Sad nastapita w dniu 15 listopada 2019
roku.

Spdtka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. zostata wykre$lona z Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 30 kwietnia 2019 roku. Postanowienie prawomocne z dniem 24 maja 2019 roku.

Spdtka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. zostata wykre$lona z Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 10 maja 2019 roku. Postanowienie prawomocne z dniem 25 maja 2019 roku.

(m) Spotka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. zostata wykre$lona z Krajowego Rejestru

Sadowego w dniu 16 maja 2019 roku Postanowienie prawomocne z dniem 1 czerwca 2019 roku.

W dniu 13 czerwca 2019 roku zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spotki LC Corp
Invest XIX Sp. z 0.0.

W dniu 13 czerwca 2019 roku zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spotki LC Corp
Invest XXIII Sp. z 0.0.

W dniu 15 lipca 2019 roku w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu,
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zostato zarejestrowane potaczenie spotki
Develia S.A. z siedzibg we Wroctawiu (,Spotka Przejmujaca”) ze spétkg LC Corp Invest XX Sp. z 0.0.
z siedzibg we Wroctawiu (,Spotka Przejmowana”)

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i na 31 grudnia 2018 roku udziat w ogoinej liczbie gtosdéw posiadany
przez Spétke dominujacg w podmiotach zaleznych jest rowny jej udziatowi w kapitatach tych jednostek.

Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Zarzad Spotki wykorzystat swoja najlepszg wiedze odnosnie zastosowanych standarddw i interpretacii, jak
rowniez metod i zasad wyceny poszczegolnych pozycji zataczonego sprawozdania finansowego.
Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spétki dokonania
pewnych szacunkow i zatozen, ktdre znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki
moga sie rézni¢ od tych szacunkdw.
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Niepewnos¢ szacunkow

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

Skfadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spotka rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysziosci
zostanie osiagniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow
podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione. Odroczony
podatek dochodowy przedstawiony jest w Nocie 13.3.

Odpisy aktualizujgace warto$¢ udziatdw w spotkach zaleznych

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny czy istniejq przestanki utraty wartoSci
dla udziatéw w spétkach zaleznych.

W przypadku zaistnienia przestanek utraty wartosci udziatdw Zarzad dokonuje odpiséw aktualizujgcych
warto$¢ tych aktywow do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna zostata okreslona
jako jedna z dwoch wartosci w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest wyzsza: warto$¢ godziwa pomniejszona
0 koszty zbycia lub warto$¢ 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 wediug aktualnej sytuacii
rynkowej i biezacych cen. Wspdiczynnik dyskontowy uwzglednia wazony koszt kapitatu zewnetrznego
i wiasnego (WACC).

Wartos¢ odzyskiwalna udziatéw oraz wysokos¢ odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatdéw jest wielkoscig
oszacowang na dzien 31 grudnia 2019 roku i moze ulec zmianie w zalezno$ci od wahan cen rynkowych
gruntow, sprzedazy mieszkan, kosztéw budowy, harmonograméw realizaciji projektdw oraz kalkulacji stopy
dyskonta w przyszto$ci.

Rzeczywiste wyniki mogaq sie rozni¢ od tych szacunkéw, ktdre zostaty skalkulowane na podstawie danych
dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane z niepewnos$cig dotyczaca estymacii
warunkdw rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci odpisow aktualizujgcych mogg ulegaé
zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatéw zaprezentowane sg
w Nocie 17.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétka corocznie
dokonuje weryfikaciji przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych szacunkdw.

Klasyfikacja uméw leasingowych

Spdtka dokonuje klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16. Wptyw wdrozenia z dniem 1 stycznia 2019 roku
MSSF 16 ,Leasing” na sprawozdanie finansowe zostat opisany w Nocie 8 ponize;.

Niepewnos$¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od osdb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktére powoduja rdznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zaréwno pomiedzy organami pafstwowymi
jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organéw, ktdre uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
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odsetkami. Te warunki powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej
dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga sie zmieni¢
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogodlnej 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$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiagniecia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania
podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw
wzajemnie sig znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wcze$nie
wspomnianych, mogg by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacie beda wymaga¢ znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkow
podatkowych poszczegdlnych transakcii.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejéciu w zycie oraz do
transakciji, ktore zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktorych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byly lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisdw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikow 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.

1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe obejmuije rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku. Jako dane poréwnawcze Spétka
zaprezentowata dane za okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku oraz na dzieh 31 grudnia
2018 roku.

Sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ziotych (,PLN"), atakze wszystkie wartosci
w tabelach i opisach, o ile nie wskazano inaczej, podane sq w tysigcach ztotych (,PLN”).

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem
udzielonych pozyczek, ktdre sg wyceniane wedtug wartoci godziwe;.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej
przez spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Na dzien zatwierdzenia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia
okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spétke.

Niniejsze sprawozdanie jednostkowe Develia S.A. zostato sporzadzone po potaczeniu Spdtki Develia S.A.
(Spotka Przejmujaca) z LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. (Spdtka Przejmowana). Potaczenie przeprowadzono w
trybie art. 492 §1 pkt. 1 k.s.h. z zwigzku z art. 516 k.s.h. poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujaca - jako
jedynego wspolnika Spotki Przejmowanej, catego majatku Spotki Przejmowanej na warunkach okreslonych
w Planie potaczenia z dnia 10 maja 2019 roku (zgodnie z informacjg Emitenta w komunikacie biezacym
16/2019 z dnia 10 maja 2019 roku).

Rejestracja potaczenia nastapita w dniu 15 lipca 2019 roku. Potgczenie spotek zostato rozliczone w ksiegach
rachunkowych Spotki Przejmujacej metoda taczenia udziatéw poprzez sumowanie poszczegolnych pozycji
odpowiednich aktywdw i pasywow oraz przychoddw i kosztéw potaczonych spdtek, wediug stanu na dzien
potaczenia, po uprzednim doprowadzeniu ich wartosci do jednolitych metod wyceny i dokonaniu wytaczen:
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e dokonanie wytgczenia wzajemnych naleznoSci i zobowigzan, przychodéw i kosztdw operacji
gospodarczych dokonanych w tym samym roku obrotowym

¢ dokonanie wylaczenia wyptaty zyskdw otrzymanych od spdtki przejmowanej oraz posiadanych wktadéw
w spotce przejmowane;

e  dokonanie wytgczenia kapitatu podstawowego spétki przejmowane;

e skorygowanie pozyciji ,Inne kapitaty” o réznice pomiedzy sumg przejetych aktywdw i pasywdw
zatrzymane zyski/niepokryte straty z lat ubiegtych przedstawione w niniejszym sprawozdaniu po
pofaczeniu stanowig sume z uwzglednieniem powyzszych korekt

Spotka Przejeta na dzien 14 lipca 2019 roku nie dokonata zamkniecia ksigg rachunkowych.

W zwigzku z potaczeniem dane porownawcze zostaty przeksztatcone w stosunku do opublikowanego
sprawozdania finansowego za 2018 rok.

Ponizsza tabela przestawia dokonane zmiany w danych poréwnywalnych w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku:

Okres 12 miesigcy Korekty wynikajace  Okres 12 miesigcy

zakonczony z zastosowania zakonczony
31 grudnia 2018 metody taczenia 31 grudnia 2018
(publikowane) udziatow (przeksztatcone)

Przychody operacyjne

Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towarow 89 601 (24 971) 64 630

Przychody z odsetek i dyskont 18 556 (413) 18 143

Przychody z dywidend 136 899 136 899

Inne przychody finansowe 2634 2634

Pozostate przychody operacyjne 746 (167) 579
Przychody operacyjne razem 248 436 (25551) 222 885
Koszty operacyjne

Koszty dziatalnoSci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych

wyrobow, towarow (96 633) 24010 (72623)

Koszty odsetek i dyskont (25 927) (25 076)

Inne koszty finansowe (4139) 851 (4139)

Pozostate koszty operacyjne (1870) (1870
Koszty operacyjne razem (128 570) 24 861 (103 708)
Zysk/(Strata) brutto 119 867 (690) 119177
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) (1206) (81) (1287)
Zysk/(Strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 118 661 (771) 117 890
Dziatalnosci zaniechana

Zysk/(strata) za rok obrotowy z dziatalno$ci zaniechanej 0 -
Zysk/(Strata) netto 118 661 (771) 117 890
Inne catkowite dochody

Inne sktadniki catkowitych dochodéw - -

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow )
catkowitych dochodow
Inne catkowite dochody (netto) - -
Catkowite dochody 118 661 (771) 117 890
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(w tysigcach ztotych)

Ponizsza tabela przestawia dokonane zmiany w danych porownywalnych w sprawozdaniu z sytuacii
finansowej na 31 grudnia 2018 roku:

Aktywa

O ook wn 2D w2 >

Aktywa trwate

Warto$ci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Pozyczki i nalezno$ci dtugoterminowe

Inwestycje dtugoterminowe

Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa obrotowe

Zapasy

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Nalezno$ci z tytutu podatku dochodowego
Krotkoterminowe aktywa finansowe

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy

Aktywa razem

Kapitat wiasny i zobowigzania

~

SO A LN OO ON e oW P

Kapitat wlasny

Kapitat podstawowy

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Pozostate kapitaty rezerwowe

Pozostate kapitaty *)

Zyski zatrzymane / (Niepokryte straty) *)
Zobowigzania dtugoterminowe

Diugoterminowe zobowigzania finansowe
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej
Rezerwy

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowigzania krétkoterminowe

Krotkoterminowe zobowigzania finansowe
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego
Rezerwy

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz
przychody przysztych okreséw

Kapitat wiasny i zobowigzania razem

31 grudnia 2018
(publikowane)

1098 861
304
740

148 381
944 562
4 874
404 466
172 511
21247
240
90724
119 030
714

1503 327

893 683
447 558

324 396

3068
118 661
398 114
398 095

19

211530
136 574

38 996
26 291

9669

1503 327

Korekty wynikajace
z zastosowania
metody taczenia

udziatéw

(35 958)

25
(20 479)
(15 505)
83

(82)

46 552
39889
5574

1089

10 594

(795)

(795)

11 389

2490

8899

10 594

31 grudnia 2018
(przeksztatcone)

1062 903
304

765

127 902
929 057
83
4792
451018
212 400
26 821
240
90724
120119
714

1513 921

892 888
447 558

324 396
2273
118 661
398 114
398 095
19

222919
136 574

38 996
28 781

18 568

1513 921

*) W sprawozdaniu z sytuacji finansowej po przeksztatceniu zaprezentowano wynik finansowy za rok 2018 w wysokoSci
118.661 tys. zt. Kwota ta wynika z zatwierdzonego i opublikowanego sprawozdania finansowego Spétki za rok zakoriczony
31 grudnia 2018 roku i, zgodnie z Notg 31.2, zostata wyptacona Akcjonariuszom Spétki. Roznica wynikajaca z rozliczenia
potaczenia odniesiona zostata na Pozostate kapitaty.
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Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

7.1.  Oswiadczenie o zgodnosci

Ninigjsze sprawozdanie finansowe Develia S.A. zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,MSSF UE”).

MSSF obejmujq standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;
(-,KIMSF”).

7.2.  Waluta pomiaru i waluta sprawozdania finansowego
Walutg pomiaru Spotki i walutg sprawozdawcza niniejszego sprawozdania finansowego jest ztoty polski.

8. Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego

Zasady (polityki) rachunkowo$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sq

spéjne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spotki

za rok zakoniczony 31 grudnia 2018 roku, za wyjatkiem przedstawionych ponizej. Ponizsze zmiany do MSSF,
zostaty zastosowane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich datg wejscia

w zycie:

e MSSF 16 ,Leasing” - zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (obowigzujacy w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pozniej),

e Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z uiemnag kompensatg
- zatwierdzone w UE w dniu 22 marca 2018 roku (obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

e Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” — Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu -
zatwierdzone w UE w dniu 13 marca 2019 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

e Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach”
- Dlugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzigciach - zatwierdzone
w UE w dniu 8 lutego 2019 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

e Zmiany do réznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015 - 2017)” — dokonane zmiany w
ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR
23) ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa - zatwierdzone w UE
w dniu 14 marca 2019 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2019 roku lub pézniej),

e Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewno$¢ w zakresie rozliczania podatku dochodowego” -
zatwierdzona w UE w dniu 23 pazdziernika 2018 roku (obowigzujaca w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej).

Analiza wptywu wdrozenia MSSF 16 ,Leasing”

Zastosowanie nowego standardu dotyczacego leasingu bedzie miato istotny wplyw na sprawozdanie
finansowe Spotki w momencie pierwszego zastosowania standardu, tj. w okresie rozpoczynajacym sie
1 stycznia 2019 roku.

MSSF 16 wprowadza znaczace zmiany do rozliczen po stronie leasingobiorcy, w tym eliminuje przyjete
dotychczas w MSR 17 rozréznianie leasingu na leasing finansowy i operacyjny, wprowadzajac jeden model
ujecia leasingu zbiezny z charakterem leasingu finansowego. Zgodnie z nowym standardem jako leasing
definiowana jest kazda umowa lub jej czes¢, ktoéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania sktadnika
aktywdw przez dany okres w zamian za wynagrodzenie. Jezeli umowa spetnia definicje leasingu, wéwczas
leasingobiorca ujmuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej prawo do uzytkowania sktadnika aktywow oraz
zobowigzanie z tytutu leasingu. MSSF 16 wprowadza nowg definicje leasingu. Podstawowym elementem,
odrézniajacym definicje leasingu zgodng z MSR 17/KIMSF 4 od definicji leasingu zawartej w MSSF 16 jest
koncepcja kontroli. Zgodnie z MSSF 16, umowa stanowi leasing lub zawiera element leasingu, jezeli przenosi
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wszystkie prawa do kontroli wykorzystania zidentyfikowanego sktadnika aktywéw w danym okresie, w zamian
za zapfate. Uznaje sie, ze kontrola wystepuje, jezeli klient ma:

e prawo do zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych wynikajacych z uzytkowania zidentyfikowanego
sktadnika aktywow;
e prawo decydowania o wykorzystaniu tego sktadnika aktywoéw.

Spotka zastosowata nowa definicje leasingu do wszystkich umoéw leasingu, zawartych lub zmienionych
1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie.

Prawo do uzytkowania sktadnika aktywow ujmuje sie poczatkowo w warto$ci zobowigzania z tytutu leasingu,
powigkszonej o nierozliczone optaty leasingowe uiszczone przed datg rozpoczecia umowy oraz poczatkowe
koszty bezpo$rednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowg oraz pomniejszonej o otrzymane zachety i
szacunek kosztow do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy. Prawo do uzytkowania sktadnika
aktywédw amortyzuje sie liniowo (przy uwzglednieniu oszacowanej wartosci rezydualnej danego aktywa) i
poddaje testom na utrate warto$ci, podobnie jak nabyte aktywa trwate. Prawo do uzytkowania aktywow jest
réwniez aktualizowane na kolejne dni bilansowe o okre$lone w standardzie zmiany zobowigzania z tytutu
leasingu.

Z kolei zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w wartosci biezacej przysztych ptatnosci
leasingowych w okresie trwania leasingu zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej w umowie leasingu
(w przypadku braku mozliwosci okre$lenia tej stopy stosuje sie kraicowg stope procentowg leasingobiorcy).
Do ptatnosci leasingowych, ktore ujmuije sie w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu w dacie poczatkowego
ujecia leasingu, zalicza sie: state optaty oraz optaty zmienne zalezne jedynie od indeksu lub stawki,
gwarantowang wartos$¢ koricowa, cene opcji kupna oraz kary za wypowiedzenie leasingu (jezeli umowa
leasingu przewiduje opcje kupna lub kary za wypowiedzenie oraz gdy wykonanie opcji kupna lub
wypowiedzenie umowy jest racjonalnie pewne). Wycena zobowigzania z tytutu leasingu nie uwzglednia
zmiennych opfat leasingowych innych niz zalezne jedynie od indeksu lub stawki.

Na kolejne okresy sprawozdawcze zobowigzanie wycenia sie podobnie do zobowigzan finansowych,
z wykorzystaniem efektywnej stopy procentowej, przy czym aktualizacja dyskonta nastepuje jedynie
w szczegdblnych przypadkach okreslonych w MSSF 16.

Spotka wybrata metode retrospektywnego zastosowania MSSF 16 z tacznym efektem pierwszego
zastosowania nowego standardu ujetym jako korekta salda poczatkowego zyskéw zatrzymanych Spotki
wdniu pierwszego zastosowania, ti.wdniu 1 stycznia 2019 roku, bez przeksztatcania danych
poréwnawczych.

Spdtka na dzien 31 grudnia 2018 roku nie miata zidentyfikowanych zadnych umdw, ktdre spetniatyby warunki
ujecia jako leasing finansowy zgodnie z MSR 17.

Spdtka wyrdznia nastepujace typy istotnych uméw, ujmowanych dotychczas jako leasingi operacyjne:

e samochody uzytkowane na podstawie uméw leasingu
e powierzchnia biurowa, handlowa i magazynowa uzytkowana na podstawie uméw najmu
e grunty uzytkowane w formie prawa wieczystego uzytkowania

Na dziert 31 grudnia 2018 roku Spotka byta strong uméw leasingu 33 samochodow osobowych. Ujawnienia
wymagane obecnie przez MSR 17, obejmujace informacje o przysztych minimalnych ptatnosciach
leasingowych wynikajacych z tych uméw, zostaly przedstawione w nocie 16.

Spdtka dokonata réwniez analizy pozostatych zawartych uméw pod katem spetniania przez nie definicji
leasingu okreslonej w MSSF 16. Mimo pewnych watpliwosci zwigzanych ze specyficzng naturg praw
wieczystego uzytkowania gruntéw, w oparciu o literalne brzmienie paragrafu 9 MSSF 16, Spotka
zdecydowata, iz poczawszy od 1 stycznia 2019 roku prawa wieczystego uzytkowania gruntéw bedq
traktowane przez Spétke jako leasing. Szczegdlna watpliwos¢ Zarzadu Spotki wystepuje w przypadku
gruntow uzytkowanych wieczyscie przeznaczonych pod zabudowe deweloperska, co skutkuje znacznie
krétszym horyzontem faktycznego uzytkowania gruntdw niz przyjety zgodnie z MSSF 16 maksymalny okres
uzytkowania wieczystego (w przewazajacej czesci umow jest to rok 2089).

Na dzien wdrozenia MSSF 16, Spotka dokonata pewnych szacunkéw oraz zastosowata osady, ktore
wptywajg istotnie na warto$¢ zobowigzan z tytutu leasingu oraz aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania na
ten dzien. Do najwazniejszych z nich naleza;
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o stopy dyskonta przyjete do wyceny zobowigzan z tytutu leasingu oraz

e okres trwania leasingdw uwzgledniajacy mozliwo$¢ przedtuzenia umowy leasingu, jak i wczesniejszego
jej zakonczenia (wypowiedzenia).

Ostatecznie stopa dyskonta zostata ustalona indywidualnie dla poszczegélnych grup aktywow. Na dzien

1 stycznia 2019 roku zostaty przyjete nastepujgce stopy dyskonta:

umowy leasingu samochoddw — stopa umoéw leasingu skalkulowana przez leasingodawce

e umowy najmu powierzchni biurowej przyjeto stope dyskontowg na poziomie 5,07%. Stopa odzwierciedla
wysoko$¢ $redniowazonego oprocentowania zobowigzan finansowych Spotki.

e prawa wieczystego uzytkowania gruntow, ktérych pierwotny okres uzytkowania konczy sie w wiekszosci
przypadkéw w 2089 roku, przyjeto stope procentowg na poziomie 7,31%. Stopa ta odzwierciedla stope
wolng od ryzyka powiekszong o aktualng marze jaka zostataby zaptacona przez Spotke w przypadku
zaciggniecia przez nig dtugu z uwzglednieniem mozliwych zabezpieczen.

Spotka zdecydowata o zastosowaniu wyceny aktywow z tytutu prawa do uzytkowania zgodnie z MSSF
16.C8(b)(ii), tj. w kwocie réwniej zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat
lub naliczonych opfat leasingowych odnoszacych sie do tego leasingu. Na dzien wdrozenia Spdtka
skorzystata ze zwolnienia MSSF 16.C10(b). Ponadto, Spotka skorzystata z wiedzy zdobytej po fakcie
w odniesieniu do okre$lenia okresu leasingu oraz przysztych wykupdw przedmiotu leasingu. Podejscie takie
jest dopuszczone przez paragraf C10 e) standardu.

Ponizej przedstawiono szacunkowy wptyw zastosowania MSSF 16 na sprawozdanie z sytuaciji finansowej na
dzien 1 stycznia 2019 roku. W zakresie prezentaciji leasingéw w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, Aktywa
z tytutu prawa do uzytkowania bedg wykazywane w tych samych pozycjach, w jakich zaprezentowane
zostalyby odpowiednie sktadniki aktywéw, gdyby byty wiasno$cig Spotki, tj. w rzeczowych aktywach trwatych,
nieruchomo$ciach inwestycyjnych oraz zapasach. Zobowigzania z tytutu leasingu bedg natomiast
prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oddzielnie od innych zobowigzan. Dodatkowo, prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw, z uwagi na mozliwo$¢ zbycia tych praw osobom trzecim (co stanowi
specyficzng ich ceche odrozniajacg je od pozostatych umoéw leasingowych), w przypadku wystapienia
przestanek okreslonych w MSSF 5, bedg prezentowane w aktywach klasyfikowanych jako przeznaczone do
sprzedazy.

Ponizej przedstawiono szacunkowy wptyw zastosowania MSSF 16 na sprawozdanie z sytuaciji finansowej na
dzien 1 stycznia 2019 roku.

1 stycznia Wplyw wdrozenia MSSF 16 1 stycznia 2019
2019 . Najem L
Najem . . (po wdrozeniu
(bez wptywu , PWUG powierzchni
MSSF 16)  Samochodow biurowej MSSF 16)
Aktywa
Aktywa trwate 1098 861 691 - 7458 1107 010
Rzeczowe aktywa trwate 740 691 - 7458 8 889
Srodki trwate 703 691 - 7458 8 852
Aktywa obrotowe 404 466 - 3870 - 408 336
Zapasy 172 511 3870 176 381
Aktywa razem 1503 327 691 3870 7458 1515 346
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wiasny 893 683 - - - 893 683
Zobowigzania
dtugoterminowe i 609 644 691 3870 7458 621 663
krétkoterminowe
Kapitat wiasny i zobowigzania ¢ 55 55 691 3870 7458 1515 346

razem

Laczny wptyw pierwszego zastosowania nowego standardu MSSF 16 na sume bilansowg Spétki wynosi
12.019 tys. zt.
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W przypadku prawa wieczystego uzytkowania warto$¢ zdyskontowanych optat zwigkszy dotychczasowq
warto$¢ zapaséw ujetych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Spétki drugostronnie zwiekszajac wartos¢
zobowigzan z tytutu leasingu.

W przypadku najmu powierzchni biurowej i leasingu samochodéw wartos¢ zdyskontowanych optat zwiekszy
dotychczasowa warto$¢ Srodkéw trwatych (rzeczowych aktywow trwatych) ujetych w sprawozdaniu z sytuacii
finansowej Spétki drugostronnie zwiekszajac warto$¢ zobowigzan z tytutu leasingu.

Zastosowanie nowego standardu bedzie miato rowniez wptyw na sprawozdanie z catkowitych dochodow oraz
na sprawozdanie z przeptywdw pienieznych.

Koszty wynikajace z umow leasingowych, przed wejsciem w zycie standardu w przypadku leasingu
operacyjnego prezentowane jako koszty ustug obcych bedg po zmianach prezentowane jako koszty
amortyzacji i koszty odsetek, w zwigzku z tym zmianie ulegnie warto$¢ i struktura kosztow Spatki.

Dziatalno$¢ Spotki, jako leasingodawcy w zakresie podnajmu powierzchni zostata uznana za nieistotna,
dlatego Spétka nie spodziewa sig jej istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.

Spdtka zastosowata Standard od daty jego obowigzkowego wdrozenia tj. od dnia 1 stycznia 2019 roku
retrospektywnie z facznym efektem pierwszego zastosowania ujetym w dniu pierwszego zastosowania.

Pozostate zmiany MSSF

Wdrozenie pozostatych powyzej wymienionych standardéw oraz zmiany do istniejacych standardow nie miato
istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.

9. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

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

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow” — Definicja istotnosci -
zatwierdzone w UE w dniu 29 listopada 2019 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pézniej),

e Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”, MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i
wycena” oraz MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” - Reforma Referencyjnej
Stopy Procentowe; - - zatwierdzone w UE w dniu 15 stycznia 2020 roku (obowigzujace w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub p6zniej),

¢ Zmiany odniesien do zatozen koncepcyjnych zawartych w MSSF - zatwierdzone w UE w dniu 29
listopada 2019 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2020 roku lub pdzniej).

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie roznig sie obecnie w znaczacy sposob od regulacji wydanych
przez Rade Miedzynarodowych Standardéow Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych
standardéw oraz zmian do standardéw, ktére wedtug stanu na dzien [dzien publikacji sprawozdania
finansowego] nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania w UE (ponizsze daty wejcia w zycie odnoszg
sie do standardéw w wers;ji petnej):

e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujacy w odniesieniu do okresow rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej),

e Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenia przedsiewzie¢” — definicja przedsiewziecia (obowigzujace w
odniesieniu do potaczen, w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczatek pierwszego okresu
rocznego rozpoczynajacego sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej oraz w odniesieniu do nabycia aktywdw,
ktore nastapito w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego lub pozniej),

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” - Klasyfikacja zobowigzan jako
krotkoterminowe lub dtugoterminowe (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej),
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e MSSF 14 ,,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej) — Komisja Europejska postanowita nie
rozpoczyna¢ procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do stosowania na terenie UE do
czasu wydania ostatecznej wersji MSSF 14,

e Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzigciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywéw
pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdéinym przedsiewzieciem oraz pdzniejsze
zmiany (data wej$cia w zycie zmian zostata odroczona do momentu zakofczenia prac badawczych nad
metodag praw wtasnosci).

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

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

10. Istotne zasady rachunkowosci
10.1.  Srodki trwate

Srodki trwate wykazywane sa wedfug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz
wszelkie odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa srodkow trwatych obejmuije ich
cene nabycia powigkszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem iprzystosowaniem
sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez koszt wymiany czesci
sktadowych maszyn i urzadzerh w momencie poniesienia, jesli spetnione s kryteria rozpoznania.

Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwaciji i napraw,
obcigzajg wynik okresu sprawozdawczego w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostaja podzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotne;
warto$ci, do ktérych mozna przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci.

W momencie likwidacji lub sprzedazy S$rodkéw trwatych, warto$¢ poczatkowa tych $érodkéw oraz
dotychczasowe umorzenie sg wyksiegowywane, a wynik likwidacji lub sprzedazy jest ujmowany w wyniku
(zysku lub stracie) okresu sprawozdawczego.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowa przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow,

Typ Okres w latach

Maszyny i urzadzenia techniczne lat 5

Urzadzenia biurowe lat 2

Pozostate $rodki transportu lat 5

Inwestycje w obcych $rodkach trwatych lat 10 (lub czas trwania umowy jesli krocej)
Komputery lat 3

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na mozliwos¢
utraty wartosci ktdrego$ ze sktadnikow srodkow trwatych, dokonywany jest przeglad tych aktywdw pod katem
ewentualnej utraty warto$ci. Jezeli istniejg przestanki wskazujace na to, ze mogta nastapic¢ utrata warto$ci,
a wartos¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng, wowczas wartos¢ tych aktywow badz
o$rodkdéw wypracowujacych $rodki pieniezne, do ktérych te aktywa nalezg jest obnizana do poziomu wartosci
odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujacych dwodch wartosci: wartoSci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu warto$ci uzytkowe;j,
szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pienigdza w czasie oraz ryzyka
zwigzanego z danym sktadnikiem aktywéw. W przypadku sktadnika aktywéw, ktéry nie generuje wptywdw
pienieznych w sposob znaczaco samodzielny, warto$¢ odzyskiwalna jest ustalana dla osrodka
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wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktdrego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujace z tytutu utraty
warto$ci sg ujmowane w wyniku, tj. zysku lub stracie okresu.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej
po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace
z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usuniecia danego
sktadnika aktywow ze sprawozdania z sytuacji finansowej (obliczone jako roznica pomigdzy ewentualnymi
wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danej pozyciji) s ujmowane w zysku lub stracie okresu,
w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Wartos¢ koncowa, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikéw aktywdw weryfikuje sig, i w razie
koniecznosci — koryguje, na koniec kazdego roku obrotowego.

10.2.  Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie dotycza $rodkow trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu
zakoniczenia budowy i przekazania $rodka trwatego do uzywania.

10.3. Wartosci niematerialne

Za warto$ci niematerialne uznaje si¢ nabyte, nadajace si¢ do gospodarczego wykorzystania w dniu przyjecia
do uzywania:

e prawa majgtkowe, autorskie prawa majatkowe, licencje, koncesje, prawa do: projektow,

wynalazkdw, patentéw, znakéw towarowych, wzoréw zdobniczych lub uzytkowych,

e  know-how
0 przewidywanym okresie uzytkowania dtuzszym niz rok, wykorzystywane na potrzeby zwigzane
z prowadzong dziatalno$cig gospodarczg albo oddane do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy
lub innej umowy o podobnym charakterze.

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji poczatkowo wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia. Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek
gospodarczych jest rowna ich wartosci godziwej na dzier potaczenia. Po ujeciu poczatkowym, wartosci
niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i odpisy
aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na wartosci niematerialne wytworzone we wtasnym
zakresie, z wyjatkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i sg
ujmowane w kosztach okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Spotka ustala, czy okres uzytkowania warto$ci niematerialnych jest ograniczony czy nieokre$lony. Wartosci
niemateriaine o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania
oraz poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujgce na utrate ich
warto$ci. Okres i metoda amortyzacji warto$ci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sg
weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie
uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzacych z danego
sktadnika aktywow sg ujmowane poprzez zmiang odpowiednio okresu lub metody amortyzacii, i traktowane
jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikéw wartosci niematerialnych
0 ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie w wyniku (zysku lub stracie) okresu w ciezar tej kategorii,
ktéra odpowiada funkciji danego sktadnika wartosci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie jeszcze dostepne do
uzytkowania, sg corocznie poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do
poszczegoinych aktywéw lub na poziomie oérodka wypracowujacego $rodki pieniezne. W przypadku
pozostatych warto$ci niematerialnych ocenia sie co roku, czy wystapity przestanki, ktére moga $wiadczy¢ o
utracie ich wartosci. Okresy uzytkowania sg takze poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby,
korygowane z efektem od poczatku roku obrotowego.
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Podsumowanie zasad stosowanych w odniesieniu do wartosci niematerialnych Spétki przedstawia sie
nastepujaco:

Patenty i licencje Oprogramowanie
komputerowe i inne

Okresy uzytkowania Nieokreslone. Dla patentow i licencji 2 lata
uzytkowanych na podstawie umowy
zawartej na czas okre$lony, przyjmuje
sie ten okres uwzgledniajac dodatkowy
okres, na ktory uzytkowanie moze by¢

przediuzone.
Wykorzystywana Warto$ci o nieokre$lonym okresie Metoda liniowg
metoda amortyzacji uzytkowania nie sa amortyzowane ani

przeszacowywane. Dla patentow i
licencji na czas okreslony stosuje sie
metode liniowa.

Wewnetrznie wytworzone lub nabyte  Nabyte Nabyte

Weryfikacja pod katem utraty Nieokreslony okres uzytkowania - Coroczna ocena czy wystapity

warto$ci / badanie warto$ci coroczna oraz w przypadku istnienia przestanki $wiadczace o

odzyskiwalnej przestanki wskazujacej na utrate wystapieniu utraty wartoSci.
wartosci.

Dla pozostatych — coroczna ocena czy
wystapity przestanki $wiadczace o
wystapieniu utraty wartoSci.

Zyski lub straty wynikajace z usunigcia warto$ci niematerialnych ze sprawozdania z sytuacii finansowej sq
wyceniane wedtug roznicy pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika
aktywow i sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w momencie jego wyksiegowania.

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku oraz dzien 31 grudnia 2018 roku nie wystapity wartosci niematerialne
0 nieokre$lonym okresie uzytkowania.

10.4. Odzyskiwalna wartos$¢ niefinansowych aktywow trwatych

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Spdtka dokonuje oceny aktywdw pod katem istnienia
przestanek wskazujacych na utrate ich wartosci. W przypadku istnienia takiej przestanki, Spotka dokonuje
formalnego oszacowania warto$ci odzyskiwalnej tj. ustala sie czy biezaca warto$¢ ksiegowa danego
sktadnika aktywdw jest wyzsza od wartosci, jakg mozna uzyska¢ w drodze jego dalszego uzytkowania lub
sprzedazy. W przypadku, gdy warto$¢ bilansowa danego sktadnika aktywow lub o$rodka wypracowujgcego
$rodki pieniezne przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwang, uznaje sie utrate jego wartosci i dokonuje odpisu
aktualizujacego jego warto$¢ do poziomu wartosci odzyskiwalnej, Odpis ten jest ujmowany w wyniku
finansowy

w innych przychodach lub kosztach finansowych. Warto$¢ odzyskiwalna jest jedng z dwoch wartosci w
zaleznosci od tego, ktdra z nich jest wyzsza: warto$cig godziwg pomniejszong o koszty zbycia lub wartoscig
uzytkowg danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujacego Srodki pieniezne.

Wartos¢ odzyskiwalng ustala sie dla poszczegdlnych aktywow, chyba ze dany sktadnik aktywdw nie generuje
samodzielnie wptywow pienigznych, ktore sg w wiekszosci niezalezne od generowanych przez inne aktywa
lub grupy aktywow. Jesli warto$¢ bilansowa skiadnika aktywow jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna,
ma miejsce utrata wartoci i dokonuje sie wéwczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy
szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci
biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkow opodatkowania
odzwierciedlajacej biezace rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla
danego sktadnika aktywow. Odpisy aktualizujace z tytutu utraty warto$ci sktadnikéw majagtkowych uzywanych
w dziatalno$ci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach kosztow, ktore odpowiadajg funkciji sktadnika
aktywow, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Spdtka ocenia, czy wystepujg przestanki wskazujace na to, ze
odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego
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sktadnika aktywow jest zbedny, lub czy powinien zostaC zmniejszony. JezZeli takie przestanki wystepuja,
Spdtka szacuje wartos¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z tytutu
utraty warto$ci ulega odwrdceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu aktualizujacego
nastapita zmiana warto$ci szacunkowych stosowanych do ustalenia warto$ci odzyskiwalnej danego sktadnika
aktywdw. W takim przypadku, podwyzsza sie warto$¢ bilansowg sktadnika aktywow do wysokosci jego
warto$ci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze przekroczy¢ warto$ci bilansowej sktadnika aktywéw,
jaka zostataby ustalona (po odjeciu umorzenia), gdyby w ubiegtych latach w ogole nie ujeto odpisu
aktualizujacego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika aktywéw. Odwrdcenie odpisu
aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci skladnika aktywdw ujmuje sie niezwlocznie jako przychdd.
Po odwréceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego
sktadnika jest korygowany w sposab, ktory pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego sktadnika
aktywédw dokonywaé systematycznego odpisania jego zweryfikowanej warto$ci bilansowej pomniejszonej
0 wartos¢ kofcowa.

10.1. Zapasy

W pozycji Zapasy wykazywane sg naktady poniesione, dotyczace niesprzedanych lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy. Koszty takie obejmujg prawo wieczystej dzierzawy gruntdw lub grunty, koszty
budowy dotyczace prac wykonanych przez podwykonawcow w zwigzku z budowami lokali mieszkalnych,
skapitalizowane koszty zawierajace koszty finansowania zewnetrznego, koszty planowania i projektu, narzuty
kosztéw administracyjnych bezposrednio zwigzanych z budowg oraz pozostate koszty dotyczace budowy.

Zapasy ujmowane sg poczatkowo wedtug kosztu wytworzenia. Po poczatkowym ujeciu zapasy sg
wykazywane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto.

10.2.  Aktywa finansowe
Spotka klasyfikuje sktadnik aktywéw finansowych do jednej z nastepujacych kategorii:

e Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,

e Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez catkowite dochody,
e Instrumenty finansowe zabezpieczajace

Klasyfikaciji aktywéw finansowych dokonuije sie na podstawie:

e modelu biznesowego w zakresie zarzadzania aktywami finansowymi,
e wynikajacych z umowy przeptywow pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywow
finansowych.

Klasyfikacji dokonuje sie na moment poczatkowego ujecia aktywow. Klasyfikacja dtuznych aktywoéw
finansowych zalezy od modelu biznesowego zarzadzania aktywami finansowymi oraz od charakterystyki
umownych przeptyw6w pienieznych (test SPPI) dla danego sktadnika aktywéw finansowych.

Do kategorii aktywdw wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa klasyfikuje naleznosci z tytutu dostaw
i ustug, pozyczki udzielone, ktére zdaty test SPPI, pozostate naleznosci, lokaty oraz $rodki pienigzne i ich
ekwiwalenty.

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie wycenia si¢ w wysoko$ci zamortyzowanego
kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z uwzglednieniem odpiséw z tytutu utraty
warto$ci. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug o terminie zapadalnoSci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania
(. niezawierajace elementu finansowania) i nieprzekazane do faktoringu, nie podlegajg dyskontowaniu i sg
wyceniane w wartosci nominalne;.

Do kategorii aktywow wycenianych w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody kwalifikuje sie:
sktadnik aktywdw finansowych jesli spetione sg ponizsze warunki:

- jest on utrzymywany w modelu biznesowym, ktérego celem jest zardwno uzyskanie umownych przeptywow
pienieznych z tytutu posiadanych aktywow finansowych, jak i z tytutu sprzedazy aktywéw finansowych, oraz
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- warunki umowne dajg prawo do otrzymania w okre$lonych datach przeptywow pienieznych stanowigcych
wylacznie kapitat i odsetki od kapitatu (tzn. zdat test SPPI),

Skutki zmian warto$ci godziwej ujmowane sg w innych catkowitych dochodach do momentu zaprzestania
ujmowania sktadnika aktywéw w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, kiedy skumulowany zysk/ strata
ujmowane sg w sprawozdaniu z wyniku.

Niezaleznie od w/w kryteriow klasyfikacii istnieje mozliwo$¢ nieodwotalnego wyznaczenia sktadnika aktywéw
finansowych stanowiacego inwestycje w instrument kapitatowy do opcji wyceny w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody.

Opcja wyboru warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody nie jest dostepna dla instrumentow
przeznaczonych do obrotu.

Zyski i straty, zardwno z wyceny jak i realizacji, powstajace na tych aktywach ujmuije sie w innych catkowitych
dochodach, za wyjatkiem przychoddw z tytutu otrzymanych dywidend, ktére sg ujmowane w sprawozdaniu z
Do kategorii aktywdw wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy klasyfikuje sie wszystkie
instrumenty finansowe, ktore nie zostaty zaklasyfikowane jako wyceniane w zamortyzowanym koszcie lub
jako wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, a takze te w przypadku ktorych Grupa
podjeta decyzje o takiej klasyfikacji w celu wyeliminowania niedopasowania ksiegowego.

Spdtka kwalifikuje do tej kategorii pozyczki udzielone, ktdre nie zdaty testu umownych przeptywdw
pienieznych oraz instrumenty pochodne bedace aktywami, o ile nie zostaty wyznaczone jako instrumenty
zabezpieczajgce.

Zyski i straty na sktadniku aktywéw finansowych zaliczonym do wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik
finansowy ujmuje sie w wyniku finansowym w okresie, w ktérym powstaty.

Do instrumentéw finansowych zabezpieczajacych klasyfikuje sie aktywa i zobowigzania finansowe
stanowigce instrumenty finansowe wyznaczone i spetniajace wymogi rachunkowosci zabezpieczen,
wyceniane w wartosci godziwej uwzgledniajacej wszystkie komponenty dotyczace ryzyka rynkowego i ryzyka
kredytowego.

Nabycie i sprzedaz aktywdw finansowych rozpoznawane sg na dzier dokonania transakcji. W momencie
poczatkowego ujecia skiadnik aktywow finansowych wycenia sie w warto$ci godziwej, powiekszonej,
w przypadku sktadnika aktywdw niekwalifikowanego jako wyceniony w wartosci godziwej przez wynik
finansowy, o koszty transakciji, ktére moga by¢ bezposrednio przypisane do nabycia.

Sktadnik aktywdw finansowych zostaje usuniety ze sprawozdania z sytuacji finansowej, wtedy gdy wygasty
prawa do umownych przeptywdw pienigznych, lub gdy nastapit transfer aktywa tj. nastapito przeniesienie
zasadniczo cato$ci korzysci i ryzyk zwigzanych z posiadanym sktadnikiem aktywéw.

Udzielone pozyczki

Pozyczki udzielone i naleznosci zalicza sie je do aktywéw obrotowych, o ile termin ich wymagalnosci nie
przekracza 12 miesiecy od kofca okresu sprawozdawczego. Pozyczki udzielone i naleznosci o terminie
wymagalnosci przekraczajacym 12 miesiecy od konca okresu sprawozdawczego zalicza sie do aktywow
trwatych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego wartoS¢ naleznosci zgodnie z modelem oczekiwanych strat
kredytowych.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienigznych do wartoSci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w
czasie. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku
z uptywem czasu jest umowane jako przychody finansowe.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmujg $rodki
pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalno$ci
nie przekraczajgcym trzech miesiecy.
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Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych sktada
sie z okre$lonych powyzej Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dzien sprawozdawczy po kursie $rednim NBP. Réznice
kursowe dotyczace Srodkéw pienieznych w walutach obcych i operacji z obrotu walut obcych zalicza sig
do sprawozdania z catkowitych dochodéw.

10.3. Inwestycje dtugoterminowe (udziaty, akcje)

Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych wyceniane sg zgodnie z MSR 27 wedtug ceny nabycia pomniejszone;
0 skumulowane odpisy z tytutu utraty warto$ci.

Warto$¢é odzyskiwalna aktywow diugoterminowych

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka dokonuje oceny aktywdw pod katem istnienia przestanek wskazujacych na
utrate ich wartosci. W przypadku istnienia takiej przestanki, Spétka dokonuje oszacowania warto$ci
odzyskiwalnej. W przypadku, gdy wartoS¢ bilansowa danego sktadnika aktywow lub oSrodka
wypracowujacego Srodki pieniezne przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwana, uznaje sie utrate jego wartoSci
i dokonuje odpisu aktualizujacego jego wartos¢ do poziomu warto$ci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna
jest jedng z dwéch wartosci w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest wyzsza: wartoscig godziwa pomniejszong
0 koszty zbycia lub wartoscig uzytkowa danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego Srodki
pieniezne.

10.4.  Utrata warto$ci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Spotka szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywow
finansowych na podstawie modelu utraty wartosci opartego o oczekiwane straty kredytowe.

Okreslajac przyszig oczekiwang utrate wartosci, Spotka uwzglednia wszelkie uzasadnione i potwierdzone
informacje, w tym takie, ktére odnosza sie do przysztosci.

Dodatkowo Spotka poddaje indywidualnej analizie nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug i dokonuje odpiséw
aktualizujgcych w  wysoko$ci  wiarygodnie oszacowanej kwoty w przypadku znacznego stopnia
prawdopodobienstwa ich niesciggalnosci.

Na moment wdrozenia MSSF 9, w zwigzku z charakterem nalezno$ci, Spdtka przeanalizowata historie
ujetych odpiséw aktualizujgcych i doszta do wniosku, Ze zastosowanie modelu oczekiwanych strat
kredytowych nie wptyneto na wysokos$¢ zawigzywanych odpisdw aktualizujacych.

10.5. Leasing operacyjny

Umowy leasingowe, zgodnie, z ktorymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umoéw leasingu operacyjnego. Optaty
leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pdzniejsze raty leasingowe ujmowane sg jako koszty
operacyjne w zysku lub stracie metodg liniowa przez okres trwania leasingu. Warunkowe optaty leasingowe
sg ujmowane jako koszt w okresie, w ktorym stajq sie nalezne.

10.6. Rachunkowos$¢ zabezpieczen

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 Spotka nie stosowata rachunkowosci
zabezpieczen.

10.7. Zobowiazania finansowe
Spdtka klasyfikuje sktadnik zobowigzan finansowych do jednej z nastepujacych kategorii:
e  Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

e  Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
e Instrumenty finansowe zabezpieczajace.
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Zobowiazania z tytutu kredytoéw bankowych, pozyczek oraz papierdw diuznych

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane
wedtug wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z ich uzyskaniem.

Po poczatkowym ujeciu kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg nastepnie wyceniane w
zamortyzowanym koszcie, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z wyjatkiem zobowigzan
wyznaczonych na pozycje zabezpieczane, kiére wyceniane sg zgodnie z zasadami rachunkowosci
zabezpieczen lub zobowigzan zakwalifikowanych w momencie poczatkowego ujecia jako instrumenty
finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki
oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.

Zyski i straty sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw z chwilg usunigcia zobowigzania
ze sprawozdania z sytuaciji finansowej, a takze w odpowiednich okresach w trakcie zycia instrumentu metodq
efektywnej stopy procentowe.

Zobowiazania z tytutu nabycia jednostki zaleznej

W momencie poczatkowego ujecia, zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej sg ujmowane wedtug
warto$ci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z ich uzyskaniem.W przypadku umownego ustalenia
odroczonego terminu ptatno$ci cena nabycia ujeta sprawozdaniu finansowym na dzier zakupu odpowiada
zdyskontowanej warto$ci przyszlych ptatnosci. Kwota dyskonta jest ujmowana w pozycji pozostate kapitaty,
pomniejsza okre$long w umowie cene nabycia. Po poczatkowym ujeciu dyskonto rozliczane jest w ciezar
kosztéw finansowych.

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania wycenia sie w kwocie wymagajace;
zaptaty.

10.8. Rezerwy

Rezerwy ujmowane sg wéwczas, gdy na spotce cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy)
wynikajacy ze zdarzen przeszitych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetnienie tego
obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu $rodkéw uosabiajacych korzySci ekonomiczne, oraz gdy mozna
dokonac¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania

Rezerwy na straty z tytutu umow rodzacych obcigzenia i zobowigzania wycenia si¢ w uzasadnionej,
wiarygodnie oszacowanej wartosci.

Rezerwy sg tworzone w ciezar kosztow dziatalno$ci operacyjnej, pozostatych kosztéw operacyjnych
lub kosztéw finansowych, w zalezno$ci od okoliczno$ci, z ktérych strata wynika.

Koszty dotyczace danej rezerwy sg ujmowane w wyniku (zysku lub stracie) okresu sprawozdawczego po
pomniejszeniu o wszelkie zwroty. W przypadku, gdy wptyw warto$ci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢
rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywédw pienieznych do
warto$ci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe
warto$ci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy w zwigzku z uptywem
czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

Rezerwe zmniejsza powstanie straty lub zobowigzania, na ktore zostata utworzona, zas niewykorzystane

rezerwy (z uwagi na ustanie lub zmniejszenie ryzyka strat, na ktdre zostaty utworzone) rozwiazuje sie
na dobro kont, w cigzar ktérych zostaty one utworzone.

10.9. Odprawy emerytalne

Zgodnie z zaktadowymi systemami wynagradzania pracownicy Spotki maja prawo do odpraw emerytalnych.
Odprawy emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przej$cia na emeryture. Wysoko$¢ odpraw
emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika. Spotka tworzy rezerwe
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na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do okresow,
ktdrych dotycza. Wedtug MSR 19 odprawy emerytalne sg programami okreslonych $wiadczen po okresie
zatrudnienia. Naliczone zobowigzania sg rowne zdyskontowanym ptatno$ciom, ktdre w przysztosci zostang
dokonane, z uwzglednieniem rotacji zatrudnienia i dotyczg okresu do korica okresu sprawozdawczego.
Informacje demograficzne oraz informacije o rotacji zatrudnienia oparte sg 0 dane historyczne. Zyski i straty
z obliczen aktuarialnych sg rozpoznawane w wyniku okresu sprawozdawczego. Ponowna wycena
zobowigzan z tytutu $wiadczen pracowniczych dotyczacych programéw okreslonych $wiadczen obejmujaca
zyski i straty aktuarialne ujmowana jest w innych catkowitych dochodach inie podlega pdzniejszej
reklasyfikacji do zysku lub straty.

10.10. Kapitaty wtasne

Na kapitaty wtasne sktadajq sie:

e  kapitat podstawowy

e kapitat zapasowy

e pozostate kapitaty rezerwowe

e zyski zatrzymane/niepokryte straty

e pozostate kapitaty
Kapitat podstawowy wycenia sie wedtug wartosci nominalnej zgodnej ze statutem. Kapitat zapasowy wycenia
sie jako nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng wyemitowanych akcji, zmniejsza sie o koszty zwigzane

z emisjg akcji oraz zwieksza/zmniejsza o zatwierdzone zyski/straty z lat ubiegtych. Pozostate kapitaty
wycenia sie w wysoko$ci wartoci godziwej przyznanych opcji menadzerskich.

10.11. Wycena aktywow i zobowiazan wyrazonych w walutach obcych

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg
przeliczane na ziote polskie przy zastosowaniu kursu zamknigcia. W praktyce, o ile nie prowadzi to do
istotnych réznic, Spotka stosuje uproszczenie i przyjmuije, ze kurs zamkniecia to kurs $redni NBP dla danej
waluty obowigzujacy na koniec okresu sprawozdawczego

W ciggu roku obrotowego:
1) operacje sprzedazy i kupna walut oraz operacje zaptaty nalezno$ci lub zobowigzan wycenia sie
po kursie kupna lub sprzedazy banku, z ktérego ustug korzysta jednostka,

2) pozostate operacje wycenia sie po obowigzujacym na dzier poprzedzajacy przeprowadzenie operacii
Srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez NBP, chyba ze w zgtoszeniu celnym lub innym
wigzacym jednostke dokumencie ustalony zostat inny kurs.

Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztow)
finansowych lub, w przypadkach okreslonych zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w warto$ci
aktywow.

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
EUR 4,2585 4,3000

10.12. Zasady wyceny zobowigzan warunkowych

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktére powstaje na skutek zdarzen przesztych
i ktorego istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przysziosci w momencie wystgpienia niepewnych
zdarzen (nad ktorymi jednostka nie ma petnej kontroli). Zobowigzaniem warunkowym moze by¢ réwniez
obecne zobowigzanie jednostki, ktdre powstaje na skutek przesztych zdarzen i ktérego nie mozna wycenié
wystarczajaco wiarygodnie lub nie jest prawdopodobne, aby wypetnienie tego zobowigzania spowodowato
wyptyw $rodkéw zawierajgcych w sobie korzysci ekonomiczne. W zwigzku z tym zobowigzanie takie nie jest
prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, ale jest opisywane w dodatkowych informacjach
i objasnieniach do sprawozdania finansowego.
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10.13. Przychody

Przychody sg ujmowane w takiej wysokoSci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spdtka uzyska korzySci
ekonomiczne zwigzane z dang transakcja oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob.
Przychody sg rozpoznawane po pomniejszeniu 0 podatek od towaréw i ustug (VAT) oraz rabaty.
Przy ujmowaniu przychodéw obowiazuja réwniez kryteria przedstawione ponize;.

10.13.1 Sprzedaz towaréw i produktow

Przychody sg ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajace z prawa wiasnosci do towardw
i produktdw zostaty przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.
Przychody z tytutu realizacji instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne korygujg warto$é
przychoddw ze sprzedazy towardw i produktow.

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowane sg dopiero w momencie, gdy
zasadniczo wszystkie ryzyka i korzysci zwigzane z danym lokalem zostang przeniesione na klienta i przychod
moze zosta¢ wyceniony w rozsadny sposéb.

Okreslenie momentu przejscia ryzyka na klienta determinuje moment rozpoznania przychoddw ze sprzedazy
lokali mieszkalnych i ustugowych.

Przejscie ryzyka na klienta przy sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych nastepuje po spetnieniu
nastepujacych warunkow:

(i) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkow;

(i) wptata 100% wartosci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepnej;

(i) odbior lokalu przez klienta protokotem przekazania;

(iv) podpisanie umowy deweloperskiej lub aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢.
Koszty zwigzane z lokalami, ktore juz zostaly sprzedane i ktorych poniesienie jest wymagane w okresach
nastepujacych po momencie rozpoznania sprzedazy (w tym koszty usunigcia usterek i koszty wykonczenia

powierzchni wspolnych), sg szacowane i ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie,
w ktérym nastapita sprzedaz danego lokalu.

10.13.2 Sprzedaz ustug
Przychody z tytutu wynajmu

Przychody z tytutu wynajmu ujmowane sg metoda liniowg przez okres wynajmu w stosunku do zawartych
umow (linearyzacja).

10.13.3 Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich narastania, z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowiace] stope dyskontujacg oczekiwane przeptywy pieniezne do wartosci
bilansowe;j brutto sktadnika aktywéw lub zamortyzowanego kosztu zobowigzania finansowego.

10.13.4 Dywidendy
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

10.14. Podatek biezacy

Zobowigzania i nalezno$ci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie
w wysoko$ci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organdw podatkowych (podlegajacych zwrotowi
od organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepisow podatkowych, ktére prawnie
lub faktycznie juz obowigzywaty na koniec okresu sprawozdawczego.

10.15. Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, rezerwa na podatek odroczony jest tworzona metodg
zobowigzan bilansowych w stosunku do wszystkich roznic przejéciowych wystepujacych na koniec okresu
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sprawozdawczego miedzy wartoscig podatkowa aktywow i zobowigzan a ich warto$cig bilansowa wykazang
w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic

przejsciowych:

ez wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia
warto$ci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badZz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potgczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani
na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich roznic przejSciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych
lub stowarzyszonych i udziatow we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie roznic przejsciowych podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej
sie przewidzie¢ przyszioSci réznice przejéciowe nie ulegng odwroceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nastepne lata oraz od udziatow w zyskach spotki komandytowej, w takiej wysokosci,
w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé
ww. roznice, ulgi i straty:

e z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych rdznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczatkowego ujecia skfadnika aktywéw badz zobowigzania przy
transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu
ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowa oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych
lub stowarzyszonych oraz udziatbow we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywow z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jedynie w takiej wysokosci,
w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejéciowe ulegng
odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktdry pozwoli na potracenie ujemnych
roznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywa¢ w okresie, gdy
sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe
(i przepisy podatkowe) obowiazujace koniec okresu sprawozdawczego lub takie, ktdrych obowigzywanie
w przysztosci jest pewne na koniec okresu sprawozdawczego.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wlasnym jest ujmowany
w kapitale wtasnym.

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat nalezno$ci ze zobowigzaniami ztytutu biezacego podatku
i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Jezeli w ocenie Spotki jest prawdopodobne, ze podejscie Spdtki do kwestii podatkowej lub grupy kwestii
podatkowych bedzie zaakceptowane przez organ podatkowy, Spétka okresla dochdd do opodatkowania
(strate podatkowa), podstawe opodatkowania, niewykorzystane straty podatkowe, niewykorzystane ulgi
podatkowe i stawki podatkowe z uwzglednieniem podejécia do opodatkowania planowanego lub
zastosowanego w swoim zeznaniu podatkowym.

Jezeli Spdtka stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, ze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Spotki do
kwestii podatkowej lub grupy kwestii podatkowych, wéwczas Spdtka odzwierciedla wptyw niepewnosci przy
ustalaniu dochodu do opodatkowania (straty podatkowej), niewykorzystanych strat podatkowych,
niewykorzystanych ulg podatkowych lub stawek podatkowych. Spotka odzwierciedla ten efekt okreslajac
najbardziej prawdopodobny scenariusz.
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10.16. Podatek od towaréw i ustug

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od towaréw
i ustug, z wyjatkiem:

e gdy podatek od towardéw i ustug zaptacony przy zakupie aktywdw lub ustug nie jest mozliwy
do odzyskania od organdw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako cze$¢ ceny nabycia
sktadnika aktywdw lub jako czes$¢ pozycji kosztowej oraz

e naleznosci i zobowigzan, ktére sq wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw
podatkowych jest ujeta w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej jako cze$¢ naleznosci lub zobowigzan.

10.17. Koszty finansowania zewnetrznego

Kapitalizacji podlegajq koszty finansowania zewnetrznego przeznaczonego na sfinansowanie budowy
lub wytworzenia $rodkdw trwatych, nieruchomosci inwestycyjnych oraz budowy mieszkan prezentowych jako
zapasy - produkcja w toku. Koszty te obejmujg odsetki nalezne do momentu oddania skfadnika aktywow
do uzytkowania, straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci odpowiadajacej korekcie kosztu odsetek
do poziomu oprocentowania odpowiedniego dla lokalnej waluty oraz zyski z tytutu réznic kursowych
do wysokosci skapitalizowanych wczesniej strat z tego tytutu.

10.18. Czynne rozliczenia miedzyokresowe

W ciggu okresu sprawozdawczego przedmiotem rozliczer miedzyokresowych sg miedzy innymi:
e koszty czynszow i dzierzawy ptaconych z gory,
koszty energii optaconej z gory,
koszty ubezpieczen majatkowych,
koszty optat za wieczyste uzytkowanie gruntow,
podatek od nieruchomosci,
naliczone z géry inne koszty finansowe,
prowizje z tytutu doprowadzenia do uméw sprzedazy mieszkan,
inne koszty dotyczace nastepnych okresow sprawozdawczych (prenumeraty, przedptaty
na targi, koszty doprowadzen itp.).

Koszty podlegajace aktywowaniu na koncie rozliczen miedzyokresowych rozliczane sg proporcjonalnie
do uptywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktérych dotycza.

Koszty ztytutu doprowadzenia douméw sprzedazy mieszkan rozliczne sg w momencie osiggniecia
przychoddw ze sprzedazy mieszkan.

10.19. Bierne rozliczenia miedzyokresowe

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw tworzone sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajacych w szczegdInosci:
1) z warto$ci $wiadczen wykonanych przez kontrahentdw, ktérych kwote mozna wiarygodnie oszacowac,

2) zobowigzku wykonania przysztych Swiadczen wynikajacych z biezacej dziatalnosci, ktérych kwote mozna
oszacowac, mimo ze data ich powstania nie jest jeszcze znana i do ktérych mozna zaliczy¢é m.in.:

e koszty wynagrodzen i narzutow zwigzanych z wynikami okresu, a wyptacanych
w nastepnych okresach sprawozdawczych,

e koszty badania sprawozdania finansowego i inne koszty dotyczace okresu sprawozdawczego.

10.20. Zyskl(strata) netto na akcje

Zyskl(strata) netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku/(straty) netto
za dany okres przez Srednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.
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Zysk/(strata) rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie¢ poprzez podzielenie zysku/(straty) netto
za okres przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy (po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez $rednig wazona liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajacych
umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte.

10.21. Potaczenie jednostek pod wspdlng kontrola

Potaczenie jednostek gospodarczych badz przedsiewzie¢ znajdujacych sie pod wspdlng kontrolg
to potaczenie jednostek, w ramach ktdrego wszystkie faczace sie jednostki gospodarcze lub przedsiewziecia
przed i po potaczeniu sg kontrolowane, posrednio lub bezpo$rednio, przez ten sam podmiot lub grupe
podmiotow oraz wspélna kontrola nie ma charakteru przejSciowego.

MSSF 3 Potaczenia przedsiewzie¢ nie ma zastosowania do potaczen jednostek gospodarczych lub
przedsiewzie¢ znajdujacych sie pod wspdlng kontrolg. W takiej sytuacji zgodnie z MSR 8 Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw, w przypadku braku standardu badz
interpretacji majacych bezposrednie zastosowanie do danej transakgji, kierownictwo jednostki moze, kierujac
si¢ profesjonalnym osadem, opracowa¢ zasady (polityki) rachunkowosci, uwzgledniajac m.in. najbardziej
aktualne regulacje i wytyczne stosowania opracowane przez inne podmioty tworzace standardy oparte na
podobnych do MSSF zatozeniach koncepcyjnych.

1. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku dziatalnoscig Spdtki byta dziatalnosé
holdingowa polegajaca na $wiadczeniu ustug holdingowych na rzecz spotek zaleznych.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku Spétka rozpoczeta takze prowadzenie
dziatalno$ci deweloperskiej, jednak nie osiagneta jeszcze przychodéw z tej dziatalno$ci, w zwigzku z tym, za
ten okres dla celow zarzadczych nie dokonuje prezentacji danych w podziale na segmenty.

Dziatalno$¢ spdtki ogranicza sie do terytorium Polski.

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przychody
Przychody ze sprzedazy 12.1 53 646 64 630
Przychody z odsetek i dyskont 12.2 10 931 18 143
Przychody z dywidend 12.3 234 596 136 899
Inne przychody finansowe 12.4 4499 2634
Pozostate 12.5 208 579
Przychody razem 303 880 222 885
Koszty
Koszty dziatalnosci operacyjne; 12.5 (78442) (72623)
Koszty odsetek i dyskont 12.8 (18136) (25076)
Inne koszty finansowe 12.9 (2841) (4139)
Pozostate 12.10 (886) (1870)
Koszty razem (100 305) (103 708)
Zysk (strata) brutto segmentu 203 575 119177
Aktywa i zobowiazania *)
Aktywa ogotem 1728 538 1513 921
Zobowigzania ogdtem 780 259 621033

*) Gléwne aktywa dotyczace dziafalnosci deweloperskiej stanowig Zapasy (Nota 21) i Srodki pienigzne na rachunkach
powierniczych (Nota 19).
Gféwne Zobowigzania dotyczace dziatalnosci deweloperskiej stanowiq wptaty klientéw na poczet zakupu lokali
mieszkalnych i pomieszczen przynaleznych (Nota 30).
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12. Przychody i koszty
12.1.  Przychody ze sprzedazy
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przychody ze sprzedazy ustug 23 977 35670
Przychody ze sprzedazy towaréw (*) 29 669 28 960
Razem 53 646 64 630

(*) W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2019 roku Spdtka dokonata sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej przy ul. Granitowej we Wroctawiu oraz prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej przy ul. Kolejowej
we Wroctawiu

(*) W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku Spétka dokonata sprzedazy: prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej przy ul. Starogardzkiej w Gdansku oraz prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej przy ul. Ztocieniowej

w Krakowie, prawa wiasno$ci nieruchomo$ci gruntowej przy ul. Letnickiej w Gdansku

12.2. Przychody z odsetek i dyskont

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przychody z tytutu odsetek bankowych 1222 2116
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 9700 16 027
Pozostate przychody z tytutu odsetek 9 0
Razem 10 931 18 143

12.3. Przychody z dywidend

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przychody z dywidend 234 596 136 899
Razem 234 596 136 899

Dywidendy otrzymane w 2019 roku:

W dniu 28 maja 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp Invest
Xl Sp. z 0.0. z dnia 20 maja 2019 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz Develia S.A
w wysokosci 15.437 tys. PLN.

W dniu 29 maja 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp Invest
VII Sp. z 0.0. z dnia 20 maja 2019 roku wyptacona zostata dywidenda w wysokosci 4.134 tys. PLN
na rzecz Develia S.A.

W dniu 29 maja 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw LC Corp
Invest X Sp. z 0.0. z dnia 20 maja 2019 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz Develia S.A w
wysokos$ci 37.237 tys. PLN.

W dniu 30 maja 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow Spétki Krakéw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 20 maja 2019 roku wyptacona zostata dywidenda w fgcznej wysokosci
39.612 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 11 czerwca 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6inikéw LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. z dnia 3 czerwca 2019 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz Develia S.A
w wysokosci 453 tys. PLN.
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W dniu 27 czerwca 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp
Invest XII Sp. z 0.0. z dnia 25 czerwca 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy
za 2019 rok na rzecz Develia S.A w wysokosci 11.000 tys. PLN.

W dniu 28 czerwca 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki
Krakdw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 25 czerwca 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet
dywidendy za 2019 rok na rzecz Develia S.A w wysoko$ci 11.205 tys. PLN.

W dniu 5 sierpnia 2019 roku na mocy Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp
Invest X Sp. z 0.0. z dnia 1 sierpnia 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy
za 2019 rok w wysokosci 6.000 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 18 pazdziernika 2019 roku na mocy Uchwaty Wspolnikéw LC Corp Invest XVII Sp. z o.o0.
Projekt 20 Sp.k. z dnia 30 wrze$nia 2019 roku wyptacony zostat niepodzielony zysk z lat poprzednich
w wysokosci 55.000 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 6 listopada 2019 roku na mocy Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw Spétki
Krakdéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 29 pazdziernika 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na
poczet dywidendy za 2019 rok w tacznej wysokosci 37.018 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 18 grudnia 2019 roku na mocy Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw LC Corp
Invest VIl Sp. z 0.0. z dnia 13 grudnia 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy
za 2019 rok w wysokosci 5.300 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 18 grudnia 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow LC Corp
Invest X Sp. z 0.0. z dnia 13 grudnia 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy
za 2019 roku wysokosci 12.200 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

Dywidendy otrzymane w 2018 roku:

W dniu 28 marca 2018 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw LC Corp
Invest VIl Sp. z 0.0. z dnia 27 marca 2018 roku wyptacona zostata dywidenda w wysokosci 10.182 tys.
PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 10 maja 2018 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow Spétki Krakéw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 7 maja 2018 roku wyptacona zostata dywidenda w tacznej wysokosci
28.827 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 25 maja 2018 roku na mocy Uchwaty Wspdlnikéw LC Corp Invest XV Sp. Projekt 14 Sp.k. z
dnia 22 maja 2018 roku wyptacony zostat zysk w tgcznej wysokosci 1.025tys. PLN narzecz
Develia S.A

W dniu 25 czerwca 2018 roku na mocy Uchwaty Wspdlnikéw LC Corp Invest XV Sp. Projekt 14 Sp.k.
zdnia 19 czerwca 2018 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet zysku za 2018 r. w facznej
wysokosci 400 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 29 marca 2018 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp
Invest X Sp. z 0.0. z dnia 27 marca 2018 roku wypfacona zostata dywidenda na rzecz Develia S.A
w wysokosci 5.573 tys. PLN.

W dniu 29 marca 2018 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp
Invest XIl Sp. z 0.0. z dnia 27 marca 2018 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz Develia S.A
w wysokosci 24.290 tys. PLN.

W dniu 29 marca 2018 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp
Invest Il Sp. z 0.0. z dnia 29 marca 2018 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz Develia S.A
w wysokosci 2.782 tys. PLN.

W dniu 5 lipca 2018 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest
XV Sp. z 0.0. z dnia 18 czerwca 2018 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz Develia S.A
w wysokosci 644 tys. PLN.
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e W dniach 27 i 29 wrzesnia 2018 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. z dnia 20 sierpnia 2018 roku wyptacona zostata dywidenda na

rzecz Develia S.A w wysoko$ci 63.176 tys. PLN.

12.4. Inne przychody finansowe

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Rozwigzanie odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatow (*) 4 496 2634
Wynik na zbyciu inwestyciji dlugoterminowych 3 0
Razem 4 499 2634
(*) patrz Nota 17
12.5. Pozostate przychody operacyjne
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Zysk (strata) ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 37 31
Otrzymane odszkodowania 56 20
Rozwigzanie odpiséw na nalezno$ci 0 20
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 0 370
Inne 115 138
Razem 208 579
12.6. Koszty dziatalnoSci operacyjnej
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Amortyzacja 2879 465
Zuzycie materiatow i energii 606 543
Ustugi obce 5127 7299
Podatki i optaty 372 282
Wynagrodzenia 34 737 28104
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 4542 4 461
Pozostate koszty rodzajowe 1815 930
Zmiana stanu produktéw (1303) 0
Warto$¢ sprzedanych produktow, produkcji w toku i towaréw 29 667 30 539
Razem 78 442 72 623
12.7. Koszty Swiadczen pracowniczych
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Wynagrodzenia 34 737 28104
Koszty ubezpieczen spotecznych 3910 3893
Pozostate $wiadczenia 632 568
Razem 39 279 32 565

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

35



Develia S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach ztotych)
12.8. Koszty odsetek i dyskont
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Odsetki od obligacii, kredytoéw i pozyczek 18 136 25076
Razem 18 136 25076
12.9. Inne koszty finansowe
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Koszt dyskonta zobowigzania z tyt. nabycia jednostki zaleznej (*) 1404 2759
Pozostate (w tym prowizje od kredytdw i obligacii) 1437 1380
Razem 2841 4139
(*) Zobowigzanie opisane w Nocie 27
12.10. Pozostate koszty operacyjne
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Utworzenie odpisu aktualizujgcego wartos¢ naleznosci 31 21
Pozostate koszty operacyjne 855 1849
Razem 886 1870

13. Podatek dochodowy

13.1.  Obciazenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018

roku przedstawiajg sie nastepujgco:

Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Biezacy podatek dochodowy

Rok zakonczony

31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego 5067 199
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych 0 1036
Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie rdznic przej$ciowych 22 240 52
Obcigzenie podatkowe wykazane w sprawozdaniu

z catkowitych dochodow 27 307 1287
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13.2.

Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowe;
stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spétki za rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

kontynuowanej 203 575 119177

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem z dziatalno$ci zaniechane; 0 0

Zysk /(strata) przed opodatkowaniem 203 575 119 177

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej

obowiazujacej w Polsce, wynoszacej 19% 38 679 22 644

Koszty nie stanowigce kosztdw uzyskania przychoddw (226) 1218

Przychody nie podlegajace opodatkowaniu (74)

Udziat w spétkach komandytowych 33 351 1795

Nieutworzone aktywo (rezerwa) z tytutu podatku odroczonego

dotyczacego odpisu aktualizujgcego warto$¢ udziatow

zmniejszenie/(zwiekszenie) (854) (501)

Przychody z tytutu dywidend (nieopodatkowane) (44 573) (25 740)

Rozliczenie dyskonta ceny nabycia akcji i odsetki za odroczenie

zapfaty 469 930

Nieujete/skorygowane straty podatkowe za lata ubiegte 0 0

Pozostate 461 803

Korekty z zastosowanie metody taczenia udziatow 0 212

Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 13,4 %

(2018: 1%) 27 307 1287

Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazany w wyniku (zysku lub

stracie) okresu sprawozdawczego 27 307 1287

Podatek dochodowy przypisany dziatalnosci zaniechane; 0 0
(27 307) (1287)

13.3.  Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycii:

Sprawozdanie
z sytuacji finansowej

Zmiany ujete w wyniku
okresu sprawozdawczego

zakornczonego
31 grudnia 31 grudnia 31grudnia 31 grudnia
2019 2018 2019 2018
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Naliczone odsetki od pozyczek i lokat (992) (1538) 546 (1075)
Réznica w wartosci srodkéw trwatych
(amortyzacja podatkowa i bilansowa) (83) (62) (21) (19)
Udziaty w spétkach komandytowych (22 575) (1149) (21426) 227
Pozostate (390) (290) (100) (104)
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego (24 040) (3039)
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Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Udziaty w spdtkach komandytowych 0 0 0 0
Rezerwy i rozliczenia migdzyokresowe 2081 1891 190 (201)
Naliczone odsetki od pozyczek, dyskonto obligacii 3327 3572 (245) 352
Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatow w spétkach
zaleznych 0 0 0 0
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochodéw do opodatkowania 1184 2 368 (1184) 768
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 6 592 7831
Obciazenie z tytulu odroczonego podatku
dochodowego 22 240 52
Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego 4792
Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego 17 448 0

14.

Zysk/(strata) przypadajacy na jedng akcje

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akgji, ktére postuzyty do wyliczenia podstawowego

i rozwodnionego zysku na jedng akcje:

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji zwyktych
zastosowana do obliczenia podstawowego zysku na jedng akcje

Skorygowana $rednia wazona liczba akcji zwyktych zastosowana
do obliczenia rozwodnionego zysku na jedng akcje

Zyski(strata) netto z dziatalno$ci kontynuowane;
Zyskl(strata) na dziatalnosci zaniechanej
Zyski(strata) netto

Zysk/(strata) netto przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy,
zastosowany do obliczenia zysku/(straty) na jedna akcje

Zysk/(strata) netto przypadajacy na jedng akcje w zt
Rozwodniony zysk/(strata) netto przypadajacy na jedna akcje w zt

15. Wartosci niematerialne

Oprogramowanie komputerowe i inne

Wartosé netto na 1 stycznia
Zwigkszenia stanu - zakup

Odpis amortyzacyjny za okres
Zmnigjszenia stanu — likwidacja

Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartoSci

Na dzien 31 grudnia

447 558 311 447 558 311

447 558 311 447 558 311

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
176 268 117 890

0 0

176 268 117 890

176 268 117 890

0,39 0,27

0,39 0,27

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
304 215

85 200

(107) (111)

0 0

0 0

282 304
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Na dziefi 1 stycznia

Warto$¢ brutto 2492 2292
Umorzenie (2 188) (2077)
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci 0 0
Wartos¢ netto 304 215
Na dzieri 31 grudnia

Warto$¢ brutto 2 567 2492
Umorzenie (2295) (2188)
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci 0 0
Wartos¢ netto 282 304

16. Rzeczowe aktywa trwate
R°':|z?k‘;’g‘1’;°"y 3 $rodki $rodki
grudnia Grunty Grunty- Srodki transportu Maszyny trwate

ibudynki  MSSF16 transportu  —MSSF16 iurzadzenia w budowie Ogotem

Wartos¢ netto na
dzien 1 stycznia

2019 327 0 0 0 401 37 765
Zwigkszenia stanu —

zakup 605 0 0 0 279 9 919
Zwigkszenia stanu —

inne 0 7456 0 695 0 0 8151
Zmniejszenia

(sprzedaz, likwidacja) 0 (884) 0 0 (n 0 (1072
Odpis amortyzacyjny

za okres (85) (2102) 0 (325) (267) 0 (2777)
Odpis aktualizujacy 0 0 0 0 0 0 0

Wartos$¢ netto na
dzien 31 grudnia
2019 847 4470 0 370 412 46 6145

Na dzien 1 stycznia

2019

Warto$¢ brutto 558 0 762 0 2278 37 3635
Umorzenie i odpis

aktualizujgcy z tytutu

utraty wartosci (231) 0 (762) 0 (1877) 0 (2870)
Warto$¢é netto 327 0 0 0 401 37 765
Na dzien 31 grudnia

2019

Warto$¢ brutto 1163 6435 485 695 2195 46 11019
Umorzenie i odpis

aktualizujacy z tytutu

utraty warto$ci (316) (1966) (485) (325) (1782 0 (4 874)
Wartos$¢ netto 847 4 469 0 370 413 46 6145
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Rok zakoriczony 31 grudnia 2018 Grunty Srodki Maszyny  Srodkitrwale Ogoétem
i budynki  transportu  iurzadzenia  w budowie

Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia

2018 382 17 312 18 729
Zwigkszenia stanu - zakup 0 0 306 19 325
Zwigkszenia stanu - inne 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (sprzedaz, likwidacja) 0 0 (3) 0 (3)
Odpis amortyzacyjny za okres (55) (17) (214) 0 (286)
Odpis aktualizujacy 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia

2018 327 0 401 37 765
Na dzien 1 stycznia 2018

Warto$¢ brutto 558 762 1975 18 3313
Umorzenie i odpis aktualizujacy z

tytutu utraty wartoSci (175) (745) (1663) 0 (2583
Wartos¢ netto 383 17 312 18 730
Na dzien 31 grudnia 2018

Warto$¢ brutto 558 762 2278 37 3635
Umorzenie i odpis aktualizujacy z

tytutu utraty wartosci (231) (762) (1877 0 (2870)
Wartos¢ netto 327 0 401 37 765

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku Zzaden ze sktadnikdw $rodkéw trwatych
nie stanowit zabezpieczenia, nie byt przedmiotem zastawu, ani nie byt objety hipoteka.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spotka byta strong uméw leasingu 33 samochodéw, ktére zakwalifikowane
zostaty jako leasing operacyjny. Wptyw zastosowania MSSF 16 na sprawozdanie z sytuacji finansowej
opisany zostat w Nocie 9.

Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw leasingu operacyjnego, dla ktérych Spétka jest strong leasingobiorcg
przedstawiajg sie nastepujaco:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

do 1 roku 0 313
powyzej 1 roku do 5 lat 0 378
powyzej 5 lat 0 0
razem *) 0 691

Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw najmu powierzchni biurowej i handlowej, dla ktdrych Spétka jest
leasingobiorca przedstawiajg sie nastepujaco:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

do 1 roku 0 2317
powyzej 1 roku do 5 lat 0 5041
powyzej 5 lat 0 100
razem *) 0 7458
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Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (przy zatozeniu
maksymalnego okresu uzytkowania wieczystego), dla ktorych Spdtka jest leasingobiorcg przedstawiajq sie
nastepujaco:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

do 1 roku 0 274
powyzej 1 roku do 5 lat 0 916
powyzej 5 lat 0 2680
razem *) 0 3870

*) W dniu 1 stycznia 2019 roku Spétka wdrozyta MSSF 16 ,Leasing”. Zgodnie z zapisami MSSF16
zobowigzania prezentowane do dnia 31 grudnia 2018 roku jako leasing operacyjny zostaty
zaklasyfikowane jako leasing i s prezentowane obecnie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozyciji
Zobowigzania z tytutu leasingu (odpowiednio Dtugoterminowe i Krétkoterminowe). Szczegoty dotyczace
wdrozenia MSSF 16 ,Leasing” zostaty opisane w nocie 8.

17. Inwestycje dtugoterminowe
Akcje i udzialy
Na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 Spétka posiadata nastepujace akcje i udziaty w spétkach:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Nazwa spotki Siedziba Wartos¢ Udziat Wartos¢ Udziat
bilansowa w kapitale bilansowa w kapitale
w tys. zt w tys. zt
Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 128 652 100% 128 652 100%
Sky Tower S.A. Wroctaw 231198 100% 231198 100%
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. Wroctaw 46 367 100% 46 367 100%
o . 100% (posrednio 100% (posrednio
Krakow Zielony Ztocier Sp. z 0.0. Wroctaw 29963 | bezposrednio) 29963 jbezposrednio
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest I Sp. z 0.0. Wroctaw 1 ibezposrednio) i bezposrednio
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 91788 100% 91788 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 10 308 100% 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 XIl 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
Projekt 14 Sp.k. (f) Wroctaw 49  ibezposrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Investments S.K.A. Wroctaw 91855  ibezposrednio) 91855  ibezposrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 100% (posrednio
Finance S.K.A. (f) Wroctaw 160  ibezposrednio)
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 5 100%
LC Corp Invest XVIl Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 5 100%
LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Projekt 20 Sp.k Wroctaw 85915  ibezpoSrednio) 85915  ibezposrednio)
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LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Projekt 22 Sp.k Wroctaw 42710  ibezposrednio) 42710  ibezposrednio)
LC Corp Invest XVIII Sp. z0.0. w
likwidagji (e) Wroctaw - 100% 180 100%
LC Corp Invest XIX Sp. z0.0. w
likwidagji (a) Wroctaw 380 100% 50 100%
LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. (h) Wroctaw
LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. (b) Wroctaw 205 100% 5 100%
LC Corp Invest XXl Sp. z 0.0. (c) Wroctaw 120 100% 50 100%
LC Corp Invest XXIIl Sp. z 0.0. w
likwidagji (d) Wroctaw 100 100% 50 100%
LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. Wroctaw 14 550 100% 14 550 100%
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. 1.00% (p'oéred.nio
Projekt 1 Sp.k (f) Wroctaw - - 348  ibezposrednio)
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. 1.00% (p'oéred.nio
Projekt 3 Sp.k (f) Wroctaw - - 54 ibezposrednio)
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. 100% (p'oéred.nio
Projekt 5 Sp.k. (f) Wroctaw - - 8  ibezposrednio)
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. 1.00% (p'oéred.nio
Projekt 12 Sp.k. (f) Wroctaw - - 2 ibezposrednio)

100% (posrednio

LC Corp Service S.A. (f) Wroctaw 13345  ibezposrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. (g) Wroctaw 621 100%
Odpis aktualizujacy wartos¢
udziatow (36 741) (41 368)
Razem 947 499 929 057

(@) W dniu 11 marca 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow kapitat spotki LC Corp
Invest XIX sp. z 0.0. podwyzszony zostat 0 kwote 330.000,00 zt, z czego kapitat zaktadowy o kwote
10.000 z, 1j. do kwoty 60.000 zt, a wszystkie nowe udziaty objeta spotka Develia S.A. Rejestracja zmiany
wysokosci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad w dniu 28 marca 2019 roku.

(b) W dniu 11 marca 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikéw kapitat spotki LC Corp
Invest XXI sp. z 0.0. podwyzszony zostat o kwote 200.000 zt, z czego kapitat zaktadowy o kwote 5.000
zt tj. do kwoty 10.000 zt, a wszystkie nowe udziaty objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany
wysokosci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad w dniu 22 marca 2019 roku.

(c) W dniu 11 marca 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow kapitat spotki LC Corp
Invest XXII sp. z 0.0. podwyzszony zostat o kwote 70.000 zt. z czego kapitat zaktadowy o kwote 10.000
zt tj. do kwoty 60.000 zt, a wszystkie nowe udziaty objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany
wysokosci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad w dniu 9 kwietnia 2019 roku.

(d) W dniu 11 marca 2019 roku uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikéw kapitat spotki LC Corp
Invest XXIIl sp. z 0.0. podwyzszony zostat o kwote 50.000 zt. z czego kapitat zaktadowy o kwote
10.000 zttj. do kwoty 60.000 zt, a wszystkie nowe udziaty objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany
wysokosci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad w dniu 10 kwietnia 2019 roku.

(e) W dniu 7 lutego 2019 roku Spétka LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. w likwidacji zakonczyta proces
likwidaciji. Spotka zostata wykreslona z Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 23 maja 2019 roku.

(f) W dniu 13 grudnia 2018 roku zostaty podjete uchwaty o potaczeniu spotek LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Projekt 3 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, LC Corp Invest XV
Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. z
siedzibg we Wroctawiu i LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance Spétka komandytowo-akcyjna z siedzibg
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we Wroctawiu na podstawie art. 492 § 1 pkt 2 KSH, poprzez zawigzanie nowej spotki akcyjnej pod firma,
LC Corp Service S.A. z siedzibg we Wroctawiu o kapitale zaktadowym 630.000,00 z, ktory dzieli sie na
630.000 zwyktych, imiennych akcji serii A o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda akcja, na ktorg to nowa,
spotke akcyjng przeszedt majatek wszystkich tgczacych sie spdtek w zamian za akcje nowej spotki
akcyjnej. Z chwilg potaczenia spdtka akcyjna pod firmg LC Corp Service S.A. z siedzibg we Wroctawiu
wstapita réwniez we wszystkie prawa i obowigzki (zobowigzania) wszystkich faczacych sie spotek.
Potaczenie zostalo zarejestrowane przez Sad w dniu 9 kwietnia 2019 roku i w tym dniu zostata
zarejestrowana przez sad rowniez nowa spotka LC Corp Service S.A.W dniu 26 kwietnia 2019 roku
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego spétka Develia sp. z 0.0. 0 kapitale zaktadowym
5.000 zt zawigzana w dniu 18 kwietnia 2019 roku, ktdrej jedynym wspolinikiem jest Develia S.A.

W dniu 26 kwietnia 2019 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego spdtka Develia sp. z
0.0. 0 kapitale zaktadowym 5.000 zt zawigzana w dniu 18 kwietnia 2019 roku, ktérej jedynym
wspolnikiem jest Develia S.A. Z dniem 2 wrze$nia 2019 roku spétka zmienita nazwe na Develia Invest
sp. z 0.0. W dniu 22 pazdziernika 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow
podwyzszony zostat kapitat zaktadowy spotki Develia Invest Sp. z 0.0. o kwote 1.334.000 zt czyli do
kwoty 1.339.000 zt a wszystkie nowe udziaty objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysokosci
kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad w dniu 15 listopada 2019 roku.

W dniu 15 lipca 2019 roku w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu,
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zostato zarejestrowane potaczenie spotki
Develia S.A. z siedzibg we Wroctawiu (,Spotka Przejmujaca”) ze spétkg LC Corp Invest XX Sp. z 0.0.z
siedzibg we Wroctawiu (,Spotka Przejmowana”)

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Zarzad dokonat aktualizacji odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatow
do warto$ci odzyskiwanej. Laczna wysoko$¢ odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatow na dzier 31 grudnia
2019 roku wyniosta 36.741 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2018 roku 41.368 tys. z})

Ponizsza tabela przedstawia zmiany odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udziatdw w poszczegdinych spotkach:

Rok zakoficzony =~ Wykorzys Rozwiag  Utworzenie/  Rok zakonczony

Spotka 31 grudnia 2019 tanie zanie  zwiekszenie 31 grudnia 2018
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. (5 320) - (5320)
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. (2 375) 3572 - (5947)
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. (4 062) 3759 - (7 821)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments SKA (21 868) - - - (21 868)
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. w likwidaiji (336) (286) (50)
LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0. (86) (44) (42)
LC Corp Invest XXIIl Sp. z 0.0. w likwidacji (66) (37 (29)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A - - 160 - (160)
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. w likwidacji - 131 - (131)
LC Corp Service S.A. - - 160 (160) *)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. (2 628) - - (2 628)
(36 741) 131 7651 (3 155) (41 368)

") Odpis aktualizujacy powstaty w wyniku potaczenia spétek (patrz Nota 17 pkt .f)

Zmiany utworzonych odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatdbw w spotkach zaleznych w okresie
sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2019 roku wynikaja gtownie z aktualizacji planéw dotyczacych
realizowanych inwestycji deweloperskich przez te spotki.

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

Wartos¢ odzyskiwalna inwestycji odpowiada ich warto$ci uzytkowej. W testach przeprowadzonych za rok
2019 przyjeto stope dyskonta na poziomie 10,4% (w 2018 roku: 10,4%).

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP 43



Develia S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach ztotych)
18. Pozyczki i naleznosci dugoterminowe
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Pozyczki diugoterminowe 74 891 127 616
Kaucie dtugoterminowe 286 286
Razem 75177 127 902

Spdtka udzielata swoim spétkom zaleznym w ciggu roku pozyczek opartych na oprocentowaniu zmiennym
uzaleznionym od stawki referencyjnej WIBOR 1M lub 6M powiekszonej o marze, z przeznaczeniem

na finansowanie inwestycji.

19. Krotkoterminowe aktywa finansowe
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Pozyczki krétkoterminowe 11 494 90 724
Srodki pienigzne na rachunkach powiemniczych 12 663 0
Razem 24157 90 724

20.  Swiadczenia pracownicze

Programy akcji pracowniczych
W 2019 roku i w 2018 roku Spétka nie prowadzita programu akcji pracowniczych.

21. Zapasy
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Towary i produkcja w toku 531 963 201 059
Produkty gotowe 0 0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow 0 0
Whptaty na poczet zakupu gruntow 10 941 11 341
Zapasy ogdtem 542 904 212 400

Zmiana w pozycji Zapasdéw w okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2019 roku jest gtéwnie

wynikiem:

e zakupu nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na realizacje inwestycji deweloperskich potozonych:

- przy ul. Cynamonowej i ul. Mglistej we Wroctawiu,

- przy ul. Jagiellonskiej, ul. Rokokowej, ul. Reja, ul. Podskarbinskiej i ul. Torunskiej w Warszawie,

- przy ul. Letnickiej w Gdansku,
- przy ul. Braci Czeczéw w Krakowie,
e wpfat dokonanych na poczet zakupéw gruntow,

e potgczenia ze spdtkq zalezng prowadzacy inwestycje mieszkaniowa przy ul. Kamiennej we Wroctawiu,
¢ dokonania naktadow budowlanych i finansowych na realizacje inwestycji mieszkaniowych na posiadanych

nieruchomosciach gruntowych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w wartoSci zapaséw zostaly skapitalizowane koszty finansowania

zewnetrznego w wysokos$ci 10 609 tys. zt (na dziert 31 grudnia 2018 roku 1 212 tys. zt)
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22. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug
Nalezno$ci budzetowe (bez podatku dochodowego)

Naleznoéci z tytutu kwot zablokowanych na rachunkach
depozytowych z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci

Pozostate naleznosci od 0s6b trzecich
Naleznos$ci ogétem (netto)
Odpis aktualizujacy naleznosci

Naleznosci brutto

Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci byty nastepujace:

Na poczatek okresu
Zwigkszenie
Wykorzystanie
Rozwigzanie

Na koniec okresu

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

8542 8 241
68 414 18 569
21525 0
23 11
98 504 26 821
(64) (47)
98 568 26 867
Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

47 46
31 1
(13) 0
(1) 0
64 47

Ponizej przedstawiono analize naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére na dziert 31 grudnia 2019 roku i 31
grudnia 2018 roku byly przeterminowane, ale nie uznano ich za nieciggalne.

Przeterminowane, lecz $ciggalne

Nie
Razem przeterminowane <30 dni 30-90dni  90-180 dni >180 dni
31 grudnia 2019 roku 8542 6708 1296 522 16 0
31 grudnia 2018 roku 8 241 7 867 365 4 3 2

23. Rozliczenia migedzyokresowe kosztow (czynne)

Rozliczenie kosztéw sprzedazy
Dlugoterminowe

Ubezpieczenia

Rozliczenia audytéw nieruchomosci

Inne (prenumeraty, abonamenty)
Rozliczenie kosztéw sprzedazy

Krétkoterminowe

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

416 83
416 83
162 112
520 351
212 251

20 0
914 714
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24, Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Srodki pieniezne w banku i w kasie 4432 1529
Lokaty krotkoterminowe 24 389 118 590
28 821 120 119

Srodki pienigzne w banku sa oprocentowane wedtug zmiennych stop procentowych. Lokaty krétkoterminowe
sq dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do trzech miesiecy, w zalezno$ci od aktualnego
zapotrzebowania Spotki na srodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug negocjowanych dla tych okresow
stop procentowych.

25. Kapitaty
25.1. Kapitat podstawowy
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Kapitat akcyjny
Akcje zwykte serii A o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 500 500
Akcje zwykte serii B o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 113700 113700
Akcje zwykte serii C o wartoci nominalnej 1 ztoty kazda 1453 1453
Akcje zwykte serii D o wartoci nominalnej 1 zloty kazda 1472 1472
Akcje zwykte serii E o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 32 000 32 000
Akcje zwykte serii F o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 102 000 102 000
Akcje zwykte serii G o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 80 000 80 000
Akcje zwykte serii H o wartoci 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 | o wartosci nominalnej 1 zlotych kazda 1000 1000
447 558 447 558

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 posiadajacy bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogdinej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zgodnie z informacjami
posiadanymi przez emitenta

Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz , Liczba . Liczba gloséw kapitale na walnym
posiadanych akcji .
zaktadowym zgromadzeniu

Nationale-Nederlanden Otwarty 81.545.000 81.545.000 18,22 % 18,22 %
Fundusz Emerytalny
Otwarty Fundusz Emerytainy PZU 77.195.000 77.195.000 17,25 % 17,25 %
Ztota Jesien
AVIVA Otwarty Fundusz 54.707.246 54.707.246 12,23% 12,23%

Emerytalny AVIVA Santander
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MetLfe Otwarty Fundusz 34 528 295 34 528 295 7.71% 7.71%
Emerytalny
Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny 30.546.601 30.546.601 6,83 % 6,83 %

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogoinej liczby gloséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy na dzien sporzadzenia sprawozdania za okres zakonczony 31 grudnia 2018
roku zgodnie z informacjami posiadanymi przez Emitenta:

- — -
o Liczba Liczba Udzial % w kapitale D022 % glosow
Akcjonariusz posiadanych \ na walnym
. goséw zaktadowym .
akcji zgromadzeniu

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz

81.530.228 81.530.228 18,22 % 18,22 %
Emerytalny
j):gz:y Fundusz Emerytalny PZU"ZIota 77 105 645 77.195.648 17,25 % 17,25 %
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny 0 0
AVIVA Santander 52.121.000 52.121.000 11,65% 11,65%
MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny 34 528 295 34 528 295 7,711% 7,711%
Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny 28.546.601 28.546.601 6,38 % 6,38 %

25.2. Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi 322.216 tys. zt, a na dzien 31 grudnia 2018 roku
wynosit 324.396 tys. zt.

Kapitat zapasowy zostat utworzony z nadwyzki wartosci emisyjnej nad nominalng w kwocie 321.452 tys. zt,
ktéra zostata pomniejszona o koszty emisji akcji ujete jako zmniejszenie kapitatu zapasowego w kwocie
13.215tys. zt. Z kapitatu zapasowego zostaty pokryte straty za lata 2006, 2008, 2009 w tacznej kwocie
20.240 tys. zt. Na kapitat zapasowy zostaly przeznaczone zyski za lata 2007, 2010-2014 w acznej kwocie
106.496 tys. zt, z ktorych to w latach 2014 12015 przeniesiono do kapitatu rezerwowego fgcznie 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 $rodkéw zgromadzonych na kapitale
zapasowym dokonano wyptaty dywidendy w wysoko$ci 63.481 tys. zt

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

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

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 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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Strukture kapitatu zapasowego ponizsza tabela przedstawia:

Nadwyzka wartosci emisyjnej nad warto$cig nominaing akcji

AP 308 237

skorygowana o koszty emisji (Agio)
Pokrycie strat z lat 2006, 2008, 2009 20 240
kapitat zapasowy z agio 287 997
Przeniesienie zyskow za lata 2007, 2010-2014 106 496
Wyptata dywidendy 72277
kapitat zapasowy z zysku 34219
Razem 322 216

25.3. Pozostate kapitaly rezerwowe

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku pozostate kapitaty rezerwowe nie wystepuja.

254. Pozostale kapitaly

Na dzien 31 grudnia 2018 roku pozostate kapitaty wynosity 3.068 tys. zt (wedtug danych publikowanych).
Zostaly utworzone 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 spitkg
LC Corp Invest Sp. z 0.0.

W dniu 15 lipca 2019 roku nastapito potaczenie Spdtki ze spotkg LC Corp Invest XX Sp. z 0.0., ktdre
spowodowato zmniejszenie wartosci pozostatych kapitatow o kwote tacznie 831 tys. zt.

Na skutek dokonanego rozliczenia potaczenia dane na dziert 31 grudnia 2018 roku ulegty przeksztatceniu i
wyniosty 2 273 z}, a na dzieri 31 grudnia 2019 roku wartos¢ pozostatych kapitatow wynosi 2 237 tys. zt.

26. Zohowigzania finansowe

26.1. Oprocentowane kredyty bankowe, obligacje, weksle i pozyczki

Dlugoterminowe Termin sptaty Stopa 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
procentowa

Kredyt bankowy w PLN (a) 20-12-19 Wibor 1M+marza
Program obligacji (b) 06-06-19 Wibor 6M+marza -
Program obligacji (c) 20-03-20 Wibor 6M+marza - 64 888
Program obligagji (d) (¥) 10-05-21 Wibor 6M+marza 84 899 84 825
Program obligagii (e) (¥) 10-05-21 Wibor 6M+marza 14 990 14 982
Program obligaciji (f) (** 06-10-21 Wibor 6M+marza 24 978 24 965
Program obligacji (g) (**) 06-10-21 Wibor 6M+marza 14 962 14 941
Program obligacji (h) 05-06-22 Wibor 6M+marza 49770 49 676
Program obligacii (i) 28-02-22 Wibor 6M+marza 44 815 44729
Program obligaciji (j) 19-10-20 Wibor 6M+marza - 33685
Program obligacji (k) 19-10-22 Wibor 3M+marza 65 561 65 404
Program obligaciji (1) 22-05-23 Wibor 3M+marza 59519 -
Weksle inwestycyjne (m) 30-11-21 IRS 2Y z 08.03.2012 +marza 6 023
Weksle inwestycyjne (n) 09-12-22 Wibor 1M z 07.12.2010 +marza 44 305
Pozyczka (o) nieokreslony EURIBOR 1M + marza 21699
Pozyczka (p) nieokreslony Wibor 6M+marza 82 629

514150 398 095
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Krétkoterminowe Termin sptaty 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Kredyt bankowy w PLN (a) 20-12-19 Wibor 1M+marza 0 33197
Program Obligacji (b) 06-06-19  wibor 6M+marza 0 50 132
Program Obligadji (c) 20-03-20  wibor 6M+marza 65 886 930
Program obligacji (d) (*) 10-05-2020  Wibor 6M+marza 618 619
Program obligacji (€) (*) 10-05-2020  Wibor 6M+marza 109 109
Program obligacji (f) (**) 06-04-2020  \Wibor 6M+marza 309 310
Program obligacji (g) (**) 06-04-2020  Wibor 6M+marza 184 184
Program obligacji (h) 05-06-2020  \ibor 6M+marza 166 171
Program obligacii (i) 28022020 \Wibor 6M+marza 757 760
20.04.2020 /

Program obligaciji (j) 19.10.2020 Wibor 6M+marza 34 157 308
Program obligacji () 20.01.2020  \ibor 3M+marza 693 725
Program obligaciji (I) 24-02-2020 Wibor 3M+marza 342 -
Weksle inwestycyjne (m) 30-11-21 IRS 2Y z 08.03.2012 +marza - 5813
Weksle inwestycyjne (n) 09-12-22 Wibor 1M z 07.12.2010 +marza - 43 316
Pozyczka (o) nieokreslony  EURIBOR 1M + marza - -
Pozyczka (p) nieokre$lony  Wibor 6M+marza

103 221 136 574

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

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

(a)  Kredyt w spdtce Develia S.A. zaciggniety w PLN w Getin Noble Bank S.A. na podstawie umowy
zawartej w dniu 18 czerwca 2014 roku, uruchomiony w dniu 3 wrzesnia 2015 roku. W dniu 19 marca
2019 r. zawarty zostat aneks do umowy kredytu w sprawie zwolnienia spod hipoteki czesci
nieruchomo$ci bedacej przedmiotem zabezpieczenia. W dniu 1 lipca 2019 roku zawarty zostat kolejny
aneks, na podstawie ktérego zmianie ulegta cze$¢ zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 20 grudnia
2019 roku Spétka dokonata catkowitej sptaty kredytu.

(b)  Obligacje kuponowe — emisja z dnia 6 czerwca 2014 roku 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartoci 1 tys. PLN kazda i fgcznej wartosci nominalnej 50.000 tys. PLN
w ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. (dawniej: BRE
Bank S.A.) z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z dataq wykupu na dzien
6 czerwca 2019 roku. W tym dniu nastapit wykup obligacii.

(c)  Obligacje kuponowe — emisja z dnia 20 marca 2015 roku 65.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartoci 1 tys. PLN kazda i fgcznej wartoSci nominalnej 65.000 tys. PLN
w ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. (dawniej: BRE
Bank S.A.) z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datgq wykupu na dzien
20 marca 2020 roku.

(d)  Obligacje kuponowe — emisja z 10 maja 2016 roku 85.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartoci 1 tys. PLN kazda i fgcznej wartosci nominalnej 85.000 tys. PLN
w ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. (dawniej: BRE
Bank S.A.) z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datgq wykupu na dzien
10 maja 2021 roku.

(*) W dniu 23 grudnia 2016 roku nastapita asymilacja z niniejszg serig na rynku Catalyst obligacii
wyemitowanych w dniu 19 sierpnia 2016 roku.

(e)  Obligacje kuponowe — emisja z 19 sierpnia 2016 roku 15.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i fgcznej wartosci nominalnej 15.000 tys. PLN
w ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. (dawniej: BRE
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Bank S.A.) z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzien
10 maja 2021 roku.

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

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. (dawniej: BRE
Bank S.A.) z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzien
6 pazdziernika 2021 roku. W dniu 25 kwietnia 2017 roku nastapita asymilacja z niniejszg 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. (dawniej: BRE
Bank S.A.) z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzien
6 pazdziernika 2021 roku. W dniu 25 kwietnia 2017 roku nastapita asymilacja na rynku Catalyst
niniejszej serii obligacji z serig wyemitowang w dniu 6 pazdziernika 2016 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z 5 grudnia 2017 roku 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej 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 dzier 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 34.000 sztuk niezabezpieczonych 2-
letnich obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej 34.000 tys.
PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji
z datg wykupu na dzien 19 pazdziernika 2020 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 19 pazdziernika 2018 roku 66.000 sztuk niezabezpieczonych 4-
letnich obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci 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 pazdziernika 2022 roku.

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 z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg
wykupu na dzien 22 maja 2023 roku.

Weksle inwestycyjne — emisja z dnia 9 marca 2012 roku siedmiu weksli inwestycyjnych o warto$ci
nominalnej 2.000 tys. zt kazdy, objete przez spdtke zalezng Arkady Wroctawskie S.A. W dniu
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 dzieri 30 listopada 2017 roku. W dniu 30 listopada
2017 roku zawarto aneks przesuwajacy termin wykupu weksli z dnia 30 listopada 2017 roku na dzien
30 listopada 2019 roku. W dniu 27 listopada 2019 roku zawarto aneks zmieniajacy termin wykupu
weksli na dzien 30 listopada 2021 roku.

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. Wdniu 27 listopada 2019 roku zawarto aneks
zmieniajacy termin wykupu weksli na dzien 9 grudnia 2022 roku
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(0)  Pozyczka — w dniu 27 lutego 2019 roku Develia S.A. zawart ze spotka Warszawa Przyokopowa Sp.
z 0.0. umowe pozyczki na kwote 5 min EUR na czas nieokre$lony.

(p)  Pozyczka — w dniu 18 grudnia 2019 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XVII Sp.
z 0.0. Projekt 20 Sp. k. umowe pozyczki na kwote 82,5 min PLN na czas nieokre$lony

Srednie wazone oprocentowanie kredytow, obligacji, weksli inwestycyjnych oraz pozyczki w okresie
12 miesigcy zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku wyniosto 5%. (w okresie zakornczonym 31 grudnia 2018 roku
wyniosto 5,1%).

26.2. Emisja, wykup kapitatowych papieréw wartosciowych
W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2019 roku dokonane zostaty nastepujace emisje
obligaciji:

e W dniu 22 maja 2019 roku nastgpita emisja 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacji
kuponowych o wartosci 11tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 60.000 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 dzieh 22 maja 2023 roku.

e W dniu 6 czerwca 2019 roku Spétka dokonata wykupu 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 50.000 tys. PLN

W okresie zakofczonym 31 grudnia 2019 roku nie dokonywano wykupu weksli.

26.3. Zaciagniecie, sptaty kredytow bankowych i pozyczek

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2019 roku dokonane zostaty nastepujace sptaty
zaciagnietych przez Spétke kredytow:

e W dniu 30 lipca 2019 roku Spotka dokonata sptaty czesci kapitatu kredytu w wysokosci 700 tys. PLN
udzielonego przez Getin Noble Bank.

e W dniu 27 lutego 2019 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkq Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 5 min EUR na warunkach rynkowych, na czas nieokre$lony.

e W dniu 18 grudnia 2019 roku Develia S.A. zawarta ze spétkg LC Corp Invest XVII Sp. z o.0.
Projekt 20 Sp.k. umowe pozyczki na kwote 82,5 min PLN na warunkach rynkowych, na czas
nieokreslony.

e W dniu 20 grudnia 2019 roku Spétka dokonata catkowitej sptaty kredytu, w wysokosci pozostatej do
sptaty kwoty 32 500 tys. zt.

W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku Spétka nie dokonywata uruchomien kredytu.

27. Zohowiazania z tytutu nabycia jednostki zaleznej

W dniu 6 grudnia 2013 roku spdtka Develia S.A. nabyta od spdtki LC Corp B.V. za cene 259 min zt ptatng
w ratach do 31 grudnia 2019 roku 100% akcji spotki Sky Tower S.A., stajac sie jedynym akcjonariuszem tej
spotki.

W zwigzku z odroczeniem ptatnosci cena nabycia ujeta w sprawozdaniu finansowym na dzier zakupu zostata
zdyskontowana, a kwota dyskonta w wysokosci 27.802 tys. zt zostata uwzgledniona w koszcie inwestycji oraz
w wartosci zobowigzania przypadajacego do zaptaty z tytutu nabycia tych akciji.

Na dzier 31 grudnia 2018 roku warto$¢ zobowigzania pozostatego do sptaty wynosita 40.400 tys. zt, a kwota
dyskonta do rozliczenia 1.404 tys. zt.
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Termin wymagalno$ci catkowitej sptaty zobowigzania przypadat na dzier 31 grudnia 2019 roku i w tym dniu
zobowigzanie zostato w catosci sptacone.

Zdyskontowane zobowigzania zostaty zaprezentowane w ponizszej tabel:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Dtugoterminowe -
Krétkoterminowe - 38 996

Razem - 38 996
28. Rezerwy

Kwote tych rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu w ciggu roku przedstawiono w ponizszej
tabeli:

Na odprawy Na usuwanie  Nasprawy  Ogodtem
emerytalne, wad i usterek sadowe
rentowe, budowlanych

posmiertne
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 19
Utworzone w ciggu roku obrotowego
Wykorzystane
Rozwigzane - - - -
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 19 - - 19
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2019r. - -
Diugoterminowe na dzier 31 grudnia 2019 r. 19 - - 19
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 19 - 370 389
Utworzone w ciggu roku obrotowego - -
Wykorzystane - - - -
Rozwigzane - - (370) (370)
Na dzieri 31 grudnia 2018 roku 19 - - 19
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 2018 roku
Diugoterminowe na dzier 31 grudnia 2018 roku 19 - - 19

29. Zobowiazania
29.1. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 31447 27600
Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego) 2438 995
Zobowigzania z tytutu kaucji (w tym kwot wptaconych) 1050 155
Inne zobowigzania 61 31
34 996 28 781

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 14-dniowych.
Zobowigzania budzetowe rozliczane w terminach ustawowych.
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Ponizej zostato przedstawione wiekowanie zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2019 roku
o terminie wymagalnos$ci do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci:

Ogotem do
<1 miesiaca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy
1 roku
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2 646 12093 16 708 31447
2646 12 093 16 708 31447

29.2. Zobowigzania warunkowe

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytéw bankowych opisanymi
szczegdtowo w Nocie 34.4, na dzien 31 rudnia 2019 roku Spotka 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. (na dzien 31 grudnia 2018 r. zobowigzania warunkowe z tego tytutu nie
wystepowaly).

Poza powyzszymi, w zwigzku z dokonang przez podmioty kontrolowane przez Spétke transakcjg sprzedazy
nieruchomosci, Spotka zagwarantowata wykonanie przez te podmioty zobowigzan wynikajacych z zawartej
Umowy.

W wykonaniu Uméw sprzedazy nieruchomosci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we
Wroctawiu, opisanych w pkt. 2.1 Spétka udzielita kupujacym Ingadi spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
(»,ingadi”) oraz Artigo spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,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 diuznikéw). Na podstawie powyzszych poreczen
Spotka zagwarantuje:

(i)  wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkow i zobowigzan P20 oraz P21 wynikajacych z Umdw
Przyrzeczonych, oraz

(i) wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkéw i zobowigzan P20 oraz P21 dotyczacych prac
wykonczeniowych najemcow wskazanych w Umowach Przyrzeczonych, oraz

(i) wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkéw 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 Umow Przyrzeczonych i umow gwarancji czynszowych, w przypadku
zakonczenia dziatalnosci, likwidaciji lub rozwigzania Sprzedajacych, ktdre to okolicznosci zostang
opisane w tresci poreczen.

W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomo$ci Wola Center w Warszawie, opisanej w Nocie 37 Spétka
udzielita Kupujacemu poreczenia za Sprzedajacego - Warszawa Przyokopowa Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq i  diuznika, na podstawie ktérego Spotka zagwarantowata  m.in.:
(i) wykonanie przez Sprzedajacego obowigzkéw i zobowigzan spdtki Warszawa Przyokopowa jako
sprzedajacego wynikajacych z umoéw dotyczacych przedmiotu Transakcji, oraz

(ii) przystapienie przez Spdtke do dtugdw WP wynikajacych z obowigzkdw i zobowigzan WP wynikajacych z
Umowy Przyrzeczonej, w przypadku zakoriczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacego,
ktdre to okolicznosci zostato opisane w treci 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, opfatami warunkowymi z tytutu wycinki drzew oraz zobowigzaniami w zwigzku z zawartymi
umowami sprzedazy nieruchomosci, na dzien 31 grudnia 2019 roku Spotka nie posiada innych istotnych
zobowigzan warunkowych.
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29.3. Zobowigzania inwestycyjne

W 2020 roku Spdtka planuje ponies¢ naktady na zakup gruntdw i realizacje projektdw inwestycyjnych
(mieszkaniowych) w wysokosci ok. 406,4 min ztotych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétka jest strong przedwstepnych umoéw zwigzanych z zakupem
nieruchomosci.

Spdtka nie planuje ponies¢ istotnych naktadoéw na rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne i nie
posiada zadnych istotnych zobowigzan umownych, ktérych przedmiotem jest nabycie rzeczowych aktywow
trwatych oraz wartosci niematerialnych.

29.4. Sprawy sadowe

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie toczyly sie istotne postepowania sagdowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A., ktdrych warto$¢ bytaby istotna
dla sytuacji finansowej Spétki.

Spdtka jest strong postepowan sadowych i administracyjnych, ktérych warto$¢ nie ma materialnego wptywu
na jej dziatalnos¢ lub kondycje finansowa. Kazda sprawa rozpatrywana jest indywidualnie pod katem jej
istotno$ci dla spotki.

30. Rozliczenia miedzyokresowe bierne oraz przychody przysziych okresow

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Dlugoterminowe 0 0
Rozliczenie miedzyokresowe kosztéw wynagrodzen 6 838 6 994
Rozliczenie miedzyokresowe kosztow audytu 89 57
Rozliczenie miedzyokresowe kosztéw naliczonych ekwiwalentéw
urlopowych 1046 883
Pozostate 2 551 1735
Krétkoterminowe 10 524 9 669

Przychody przysztych okresow dot. sprzedazy lokali mieszkalnych
i pomieszczen przynaleznych 86 096 8 899

Przychody przysztych okreséw 86 096 8 899

Razem bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz
przychody przysztych okresow 96 620 18 568
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31. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujace tabele przedstawiajq taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakofczony 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku:

s . . Pozyczki
Naleznosci Zobowigzania . AP
. 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. 2019 2247 2565 776 290 21597 6023 420 210
Sky Tower S.A. 2019 3608 2 1896 18 - - - -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 2019 1661 853 550 69 - 66 004 - 1394
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2019 1709 267 344 10 - 89 507 -
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2019 86 - 29 11640 4010 -
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 2019 51 - 11 6 253 3 -
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 2019 314 - 46 5331 601 -
LC Corp Invest VI Sp.z 0.0. 2019 271 - 53 15 381 10412 -
LC Corp Invest VIIl Sp.z 0.0 2019 1241 29 267 13 - 406 -
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 2019 362 - 199 - - -
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 2019 4064 6811 107 8 - 55437 -
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 2019 37 - 17 - - -
LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. 2019 805 - 107 43 - 26 437 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 2019 43 - 5 13 - 453 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 1 Sp.k 2019 52 - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 2019 2085 332 395 171 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 3 Sp.k 2019 37 - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 2019 1184 - 183 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 5 Sp.k 2019 43 - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 2019 684 15 54 12 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 2019 205 51 62 7 - - -
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LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 2019 595 - 201 - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 9 Sp.k 2019 754 - 61 75 - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 10 Sp.k 2019 696 1 56 56 - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 11 Sp.k 2019 986 - 71 - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 12 Sp.k. 2019 6 - - - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 14 Sp.k. 2019 27 - - - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Finance S.K.A. 2019 6 - - - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 2019 30 39 5 33 - - -
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 2019 28 - 10 - - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2019 26 - 8 - - - 3 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 2019 2 59 - 979 - - 82 629 55000 174
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 2019 1833 - 329 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 2019 1077 - 548 -
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. 2019 2 - - -
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. Real Estate SKA. 2019 - 3 - -
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. w likwidacji 2019 22 - 3 16
LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. 2019 - - 8 -
LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. 2019 94 4 10 549
LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0. 2019 28 25 2 8
LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0. w likwidacji 2019 20 - 17 -
LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. 2019 44 20 480 - 78
LC Corp Service S.A. 2019 351 - 64 -
Develia Invest Sp. z 0.0. 2019 27 592 792 899 180
Ogoélem 2019 57 602 32269 8372 154 656 243 520

Dodatkowo w roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. Spétka dokonata wptat na kapitaty swoich spétek zaleznych opisane w Nocie 5i 17.
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Naleznosci Zobowigzania . POiYCZk,i .
ztytutu dostawi  z tytutu dostaw : naIezngsm . , Przychody Koszty

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz diugotg:;;mowe Z?ﬁgﬁgﬁgla ﬁ(r;jr;z(t)ri/ € ﬁ(r;jr;z(t)ri/ €

pozc.)sta'i © pozolstaie' krotkoterminowe dywidend,y) dyskonta,)

nalezno$ci zobowigzania aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2018 1326 2402 572 1 - 5813 - 415
Sky Tower S.A. 2018 1523 - 656 - . . i
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 2018 1746 851 367 - 43 316 63 176 1928
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2018 7406 - 951 33425 29223 -
LC Corp Invest 1 Sp. z 0.0. 2018 101 - 7 120 428 13399 -
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 2018 18 120 6 10 - - -
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 2018 720 - 256 11196 3159 -
LC Corp Invest VIl Sp.zo.0. 2018 603 - 39 19 540 11092 -
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0 2018 1679 - 394 7156 143 -
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 2018 580 - 53 - -
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 2018 2398 - 593 5573 -
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 2018 61 - 4 ; )
LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. 2018 2078 - 330 24290 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 2018 265 - 3 - 644 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 1 Sp.k 2018 1248 - 82 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 2018 2653 120 719 10 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 3 Sp.k 2018 946 - 36 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 2018 1894 - 476 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 5 Sp.k 2018 1093 - 85 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 2018 1897 - 243 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 2018 1051 - 28 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 2018 726 - 22 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 9 Sp.k 2018 1814 - 407 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 10 Sp.k 2018 1962 - 456 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 11 Sp.k 2018 2090 - 722 - - -
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LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 12 Sp k. 2018 35 - 5 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 14 Sp.k. 2018 AN - 102 - 1425 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Finance S.K.A. 2018 41 - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments SKA. 2018 31 120 10 - - - -
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 2018 42 - R R R
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2018 50 - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 2018 1312 - 343 - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 2018 928 - 200 - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 2018 707 - 266 - - -
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. 2018 48 - 8 - - .
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. Real Estate S.KA. 2018 52 - 13 - - -
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. 2018 9 - 11 2230 113 -
LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. 2018 25417 - 827 20515 419 -
LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. 2018 194 - 13 10 488 502 -
LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0. 2018 39 - 8 321 8 -
LC Corp Invest XXIIl Sp. z 0.0. 2018 21 2 - - - -

LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. 2018 20 386 24 - 14 099 - 180

Ogotem 2018 87 990 3613 9338 Byl 239 398 49129 153 346 2343

Dodatkowo w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 r. Spétka dokonata wptat na kapitaty swoich spétek zaleznych, a takze dokonata wycofania wktadu ze spotki zaleznej, nie wykazane w tabeli
powyzej, a opisane w Nocie 5 i 17 Sprawozdania finansowego za okres zakonczony 31 grudnia 2018 roku.
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31.1.  Jednostka dominujaca dla Spotki

Na dzien 31 grudnia 2019 roku brak jest podmiotu dominujacego wobec Spotki.

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu przedstawieni zostali w Nocie 25.

31.2. Wyplata dywidendy przez Develia S.A.

Wyptata dywidendy w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku:

W dniu 13 czerwca 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie
wyptaty dywidendy na nastepujacych zasadach:

a) Wysoko$¢ dywidendy: 120.840.743,97 zt (z tego 118.661.117,70 zt z wyniku finansowego za okres
zakonczony 31 grudnia 2018 roku i 2.179.626,27 zt z kapitatu zapasowego Spétki utworzonego z zyskow
lat ubiegtych)

b) Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje: 0,27 zt

c) Liczba akcji objetych dywidenda; 447.558.311 akcje

d) Dzien dywidendy: 19 sierpnia 2019 roku

e) Termin wyptaty dywidendy: 30 sierpnia 2019 roku

Zgodnie z postanowieniami Uchwaty w dniu 30 sierpnia 2019 roku spotka Develia S.A. dokonata wyptaty
dywidendy.

Wyptata dywidendy w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku:

W dniu 27 czerwca 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie
wyptaty dywidendy na nastepujacych zasadach:

a) Wysoko$¢ dywidendy: 107.413.994,64 zt (z tego 100.909.315,22 zt z wyniku finansowego za okres
zakoniczony 31 grudnia 2017 roku i 6.504.679,42 zt z kapitatu zapasowego Spotki utworzonego z zyskdw
lat ubiegtych)

b) Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedna akcje: 0,24 z

c) Liczba akcji objetych dywidenda;: 447.558.311 akcje

d) Dzien dywidendy: 23 lipca 2018 roku

e) Termin wypfaty dywidendy: 31 lipca 2018 roku

Zgodnie z postanowieniami tej Uchwaty w dniu 31 lipca 2018 roku spdtka Develia S.A. dokonata wyptaty
dywidendy.

31.3.  Wyplata dywidendy przez spétki zalezne

Wyptaty dywidendy przez spétki zalezne na rzecz Develia S.A. dokonane w 2019 i 2018 roku opisane zostaty
w Nocie 12.3.
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31.4. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Spotki

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 5899 4228
Nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne 0 0
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy 0 0
Swiadczenia pracownicze w formie akcji wiasnych 0 0
Laczna kwota wynagrodzenia wyptaconego gtéwnej kadrze
kierowniczej za wyjatkiem Zarzadu i Rady Nadzorczej 5899 4228

31.5. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

Wynagrodzenie wyptacone czlonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej Spétki przedstawiato sie

nastepujgco:
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Zarzad - wynagrodzenia 14 213 14 757
Zarzad - $wiadczenia w formie akcji wiasnych 0 0
Rada Nadzorcza - wynagrodzenia 627 670
Rada Nadzorcza - $wiadczenia w formie akcji wiasnych 0 0
Razem 14 840 15 427

32. Informacje o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdar finansowych

2019 rok:

Umowa z firmg Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Develia S.A. za rok 2019 zostata zawarta
w dniu 27 lipca 2018 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 103 tys. zt.

Umowe na przeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Develia
S.A. za pétrocze 2019 zostata zawarta w dniu 27 lipca 2018 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy
wynosi netto 60 tys. zt.

2018 rok:

Umowa z firmg Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibg w Warszawie na badanie sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Develia S.A. za rok 2018 zostata zawarta
w dniu 27 lipca 2018 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu powyzszej umowy wynosi netto 103 tys. zt.

Umowe na przeglad sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Develia
S.A. za pétrocze 2018 zostata zawarta w dniu 27 lipca 2018 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu tej umowy
wynosi netto 60 tys. zt.

33. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Spétka, nalezg obligacje, weksle inwestycyjne,
kredyty oraz pozyczki. Gtéwnym celem tych instrumentow finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych
na finansowanie inwestycji w spotkach zaleznych. Przejsciowe nadwyzki finansowe Spotka deponuje
w bankach jako lokaty krétkoterminowe. Spdtka posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci
i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.
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Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentdw finansowych Spétki obejmuijg ryzyko stopy procentowe;,
ryzyko kredytowe oraz ryzyko zwigzane z ptynnoscia.

Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrocie
omoéwione ponize;j.

33.1.  Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stép procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych
na zmiennej stopie.

Wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na zmiany stopy procentowej kredytow i obligacji w PLN w roku
zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku oraz w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku przedstawiono w tabeli
ponizej:

Wzrost/ Wplyw na wynik Wplyw na
spadek stopy finansowy netto  kapitat wlasny

procentowej w tys. PLN
+1% (2 125) (2 125)
31 grudnia 2019 roku -1% 2125 2125
+1% (2522) (2522)
31 grudnia 2018 roku - 1% 2522 2522

33.2.  Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe oraz istotne jego koncentracje wynikajg gtownie z pozyczek udzielanych spdtkom Grupy.
Ryzyko to uzaleznione jest w duzej mierze od kondyciji finansowej tych spdtek celowych, jednakze, dzigki
prowadzonemu nadzorowi nad spotkami Grupy oraz dzigki biezacemu monitorowaniu standéw naleznosci,
narazenie Spétki na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest nieznaczne. W prezentowanym okresie
sprawozdawczym ryzyko kredytowe zwigzane z udzielonymi pozyczkami nie ulegto istotnej zmianie. Aktywa
finansowe z tytutu udzielonych pozyczek nie zostaty objete utratq wartosci w zadnym z prezentowanych
okresdw. Warto$¢ udzielonych przez Spotke pozyczek na dzier 31 grudnia 2019 roku wyniosta 86.385 tys.
PLN. Pozyczki udzielone moga zosta¢ zabezpieczone na zadanie Spotki wekslem in blanco.

Na dzier 31 grudnia 2019 roku naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynosity 8.542 tys. ztotych netto a analize
wymagalno$ci tych naleznosci przedstawiono w Nocie 22. Spétka na biezaco monitoruje stan naleznosci,
w zwigzku z czym ryzyko wystgpienia niesciggalnych nalezno$ci jest nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Spétki, takich jak $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, ryzyko
kredytowe Spotki jest minimalne, poniewaz Spotka lokuje $rodki w bankach o dobrej, stabilnej kondycii
finansowej, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

W Spotce nie wystepuijq istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

33.3. Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Celem Spdtki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, tj. zapewnienie,
w najwyzszym mozliwym stopniu, Ze jej ptynno$¢ bedzie zawsze zachowana na poziomie pozwalajacym na
regulowanie zobowigzan w terminie ich zapadalnosci.

W celu utrzymania ptynno$ci finansowej oraz dostepno$ci srodkéw finansowych na zaktadanym poziomie,
Spotka na biezaco monitoruje stan $rodkow finansowych, dokonuje prognoz warto$ci przeptywéw pienieznych
i na tej podstawie podejmuje decyzje o ich odpowiednim lokowaniu w celu maksymalizacji mozliwych do
osiggniecia przychodéw finansowych przy jednoczesnym zabezpieczeniu przed ryzykiem zwigzanym z
ptynnoscia.
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Zarzadzanie ptynnoscig odbywa sie m.in. poprzez:

—  planowanie przeptywow gotowkowych;

—  dobér odpowiednich zrodet finansowania,

— biezacy monitoring wskaznikéw wynikajacych z uméw z bankami,

—  wspdiprace z instytucjami finansowymi o ustalonej, wysokiej reputacii.
W Nocie 26 przedstawiono zobowigzania finansowe z tytutu obligacji i weksli wyemitowanych przez Spotke
oraz zaciggnietych kredytéw i pozyczek nadzien 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018 roku z datami
zapadalnosci. W Nocie .... Przedstawiono zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wedtug daty
Ponizsze tabele przedstawiajg zobowigzania Spotki na dzier 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia

2018 roku wedtug daty zapadalnosci na podstawie niezdyskontowanych ptatnosci wynikajacych z zawartych
umow.

31 grudnia 2019 roku

Oprocentowanie state [tys.PLN]
<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 at 4-5 lat >§ lat Ogodtem

Weksle inwestycyjne - 6023 44 305 - - - 50 328
- 6023 44 305 - - - 50 328
Oprocentowanie zmienne [tys.PLN]
<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogotem
Obligacje kuponowe
wPLN 103 455 140000 161000 60 000 - - 464 455
Kredyt bankowy w PLN
(WIBOR) - - - - - - -
Pozyczki 104 511 104 511
103 455 140000 161 000 60 000 - 104 511 568 966

Nieoprocentowane [tys.PLN]

<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 |at >5 lat Ogotem
Zobowigzania z tytutu nabycia
jednostki zaleznej - - - -

Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate
zobowigzania 34996 ) - - - - - 34 996

34 996 - - - - - 34 996

*) Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wedfug daty zapadalnoéci do 1 roku przedstawiono w Nocie 29.1

31 grudnia 2018 roku

Oprocentowanie state [tys.PLN]
<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogotem

Weksle inwestycyjne 49129 49 129
49129 - - - - - 49129
Oprocentowanie zmienne [tys.PLN]
<1rok 1-2 Jat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogoétem
Obligacje kuponowe
w PLN 54 311 99 000 140 000 161 000 - - 454 311
Kredyt bankowy w PLN
(WIBOR) 33197 - 33197
87 508 99000 140000 161 000 - - 487 508
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Nieoprocentowane [tys.PLN]
<1rok 1-2 Jat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogoétem

Zobowigzania z tytutu nabycia

jednostki zaleznej 40 400 40 400
Zobowigzania z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostate

zobowigzania 26 291 26 291

66 691 66 691

34. Instrumenty finansowe

34.1. Wartosci godziwe

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe wszystkich instrumentow finansowych Spétki w podziale na

poszczegolne kategorie aktywdw i pasywow zgodnie z MSSF 9:

Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:

Pozyczki udzielone

Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne (w tym $rodki pieniezne na

rachunkach powierniczych

Warto$¢ bilansowa

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznoéci (bez naleznosci

budzetowych)

Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania

(bez zobowigzan budzetowych)

Kredyty, obligacje i pozyczki oprocentowane wg zmiennej stopy

procentowej

Kredyty, obligacje i pozyczki oprocentowane wg statej stopy procentowej

86 385 238 340
86 385 238 340
41484 120 119
30090 8 251
71574 128 370
32 558 27786
567 043 485 538
50 328 49 129
649 929 562 453

Wartosci godziwe pozycji zaprezentowanych w powyzszej tabeli zblizone sg do ich wartosci bilansowych.

34.2. Pozycje przychodéw, kosztow, zyskow i strat ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodow

w podziale na kategorie instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe:

Pozyczki
Srodki pieniezne

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Przychody finansowe z tytutu odsetek

9700 16 033
1222 2110
10 922 18 143
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Zobowiazania finansowe:
Kredyty

Pozyczki

Obligacje

Weksle

Pozostate zobowigzania

34.3. Ryzyko stopy procentowej

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Koszty finansowe z tytutu odsetek, dyskont

484 3272
366 0
15663 19 242
1199 2344
424 218
18 136 25076

W ponizszych tabelach przedstawiona zostata warto$¢ bilansowa zobowigzan finansowych Spétki
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu narazonych na ryzyko stopy procentowej, w podziale na

poszczegoine kategorie wiekowe.

31 grudnia 2019 roku

Oprocentowanie state [tys.PLN]

<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 at 4-5 lat >5 lat Ogofem
Weksle inwestycyjne 6 023 44 305 50 328
6023 44 305 50 328
Oprocentowanie zmienne [tys.PLN]
<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogotem
Obligacje kuponowe 103 222 139 828 160 146 59519 462715
Kredyt bankowy w PLN
(WIBOR)
Pozyczki 104 328 104 328
103 222 139 828 160 146 59 519 104 328 567 043
Nieoprocentowane [tys.PLN]
<1rok 1-2 |at 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogoétem
Zobowigzania z tytutu nabycia
jednostki zaleznej
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate
zobowigzania 34 996 34 996
34 996 34 996
31 grudnia 2018 roku
Oprocentowanie state [tys.PLN]
<1rok 1-2 Jat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogotem
Weksle inwestycyjne 49 129 49 129
49129 49129
64
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Oprocentowanie zmienne [tys.PLN]

<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogoétem

Obligacje kuponowe 54 248 98 573 139713 159 809 - - 452 343
Kredyt bankowy w PLN
(WIBOR)
Kredyt bankowy w PLN
(WIBOR) 33197 - - - - - 33197
Pozyczki

87 445 98 573 139713 159 809 - - 485 540

Nieoprocentowane [tys.PLN]

<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogétem

Zobowigzania z tytutu nabycia
jednostki zaleznej 40400 - - - - - 40400
Zobowigzania z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostate
zobowigzania 26 261 - - - - - 26 261

66 691 - - - - - 66 691

34.4. Zabezpieczenia

Na dzien 31 grudnia 2019 roku gtéwne zabezpieczenie sptaty kredytdw stanowity:

—_

)

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

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

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

zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w spoice Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., wraz
z zastawem finansowym

W dniu 8 lutego 2018 roku Develia S.A. ustanowit 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 stanowig: umowa podporzadkowania wierzytelnosci zawarta przez
kredytobiorce, Develia S.A. oraz innymi spotkami zaleznymi od Emitenta - LC Corp Invest XVII Sp. z o.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 ktérej gwarant m.in.
zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia
finansowego wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez Develia S.A. w trybie art. 777 KPC do
kwoty 3.576.261,90 EUR, umowa poreczenia zawarta pomigdzy kredytobiorcg, mBank Hipoteczny S.A.,
mBank S.A. oraz Develia S.A. na podstawie ktérej Develia S.A. poreczy za kredytobiorce do cze$ciowej
kwoty zobowigzan kredytobiorcy w zwigzku ze spetnieniem poziomu wskaznika DSCR, zobowigzanie do
zawarcia umowy wsparcia kredytobiorcg, mBank Hipoteczny S.A., mBank S.A. oraz Develia S.A. jako
gwarantem, na mocy ktorej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okre$lonych 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.

DEVELIA 65

WCZESNIEJ LC CORP



Develia S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

35.

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.

Spotka zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spdtka moze zmieni¢ wyptate dywidendy
dla akcjonariuszy, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W roku zakonczonym 31
grudnia 2019 roku i w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw,
zasad i procesow obowigzujacych w tym obszarze.

Spdtka monitoruje stan kapitatéw stosujac wskaznik dzwigni, ktdry jest liczony jako stosunek zadiuzenia
do kapitatu wtasnego. Zasady Spotki stanowig, 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.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Oprocentowane obligacje, kredyty, weksle i pozyczki 617 371 534 669
Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej - 38996
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 34996 28781
A. Zadtuzenie 652 367 602 446
B. Kapitat wiasny 893 683 892 888
Wskaznik dzwigni (A/B) 0,73 0,67
36. Struktura zatrudnienia
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Zarzad 4,01 4,60
Pracownicy umystowi / administracyjni 149,13 134,63
Pracownicy fizyczni 0,0 0,0
Razem 153,14 139,23
37. Zdarzenia nastepujace po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

W dniu 8 stycznia 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki, ustalito sktad Rady Nadzorcze;
Emitenta na 7 0s6b a nastepnie powotato z dniem 8 stycznia 2020 roku do Rady Nadzorczej Pana Artura
Osuchowskiego.

W dniu 24 stycznia 2020 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 5 min PLN na warunkach rynkowych na czas nieokre$lony.

W dniu 24 stycznia 2020 roku spdtka zalezna od Emitenta LC Corp Invest XXIV sp. z 0.0. zawarta ze
spotkg Develia S.A. umowe pozyczki na kwote 11 min PLN na warunkach rynkowych na czas
nieokreslony.

W dniu 30 stycznia 2020 roku Develia S.A. zawarta ze spétkg Develia Invest Sp. z 0.0. umowe pozyczki
na kwote 2 min PLN na warunkach rynkowych na czas nieokre$lony.

W dniu 29 stycznia 2020 roku, w zwigzku ze sprzedaza nieruchomo$ci Wola Center przez spotke
Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. oraz sptatg zaciggnietego kredytu bankowego, wygasto
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zabezpieczenie w postaci zastawu rejestrowego na wszystkich udziatach spotki Warszawa Przyokopowa
Sp.zo.0.

6. W dniu 10 lutego 2020 roku Spétka jako Kupujacy zawarta w formie aktu notarialnego umowe nabycia
prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Letnickiej o powierzchni 0.0563 ha wraz z
innymi $wiadczeniami wymienionymi w umowie za cene 953.914,00 zt netto powigkszong o podatek VAT.

7. W dniu 24 lutego 2020 roku spétka zalezna od Emitenta Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. zawarta ze
spotkg Develia S.A. umowe pozyczki na kwote 25 min PLN na warunkach rynkowych na czas
nieokreslony.

8. W dniu 26 lutego 2020 roku Rada Nadzorcza przedtuzyta okres delegacji Michata Hulbdja do
wykonywania funkciji Prezesa Zarzadu od dnia 29 lutego do dnia 29 maja 2020 roku.

9. Wdniu 27 lutego 2020 roku Spdtka jako Kupujacy zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy,
na podstawie ktorej nabyta od podmiotu niepowigzanego z Emitentem prawo wtasnosci nieruchomosci
potozonej w Wroctawiu przy ul. Orawskiej. Powierzchnia nieruchomo$ci gruntowej bedacej przedmiotem
transakcji wynosi 2,4272 ha. Cena netto za Nieruchomo$¢ zostata okre$lona na kwote netto
29.500.000,00 zt, powiekszong o podatek VAT.

10. W dniu 5 marca 2020 roku pomiedzy Emitentem a mBank S.A. zostat zawarty aneks do umowy
programowej z dnia 2 pazdziernika 2018 roku ("Umowa Programowa"), na podstawie ktérej Emitent
ustanowit program emisji obligacji Emitenta do tacznej kwoty (wartosci nominalnej) wyemitowanych i
niewykupionych obligacji wynoszacej 400.000.000 PLN ("Program Emisji"). Zawarcie aneksu do Umowy
Programowej dostosowuje Umowe Programowg oraz dokumentacje Programu Emisji do zmienionych
przepisOw prawa majacych zastosowanie do emisji obligacji. Obligacje emitowane w ramach
zmienionego Programu Emisji ("Obligacje") beda proponowane do nabycia zgodnie z art. 33 pkt 1 lub 2
ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapily inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2019 roku, ktére mogtyby
w znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Spotki.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Michat Hulbéj Mirostaw Kujawski Tomasz Wrébel Pawel Ruszczak
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
ds. finansowych

Lidia Kotowska Anna Gremblewska-Nowak
Dyrektor Gtowny Ksiegowy
Departamentu
Rachunkowosci

Wroctaw, dnia 12 marca 2020 roku
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