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Develia S.A.
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzieri 30 czerwca 2022 roku (w tysigcach ztotych)

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Nota (niebadane) (badane)
Aktywa
A. Aktywa trwate 931 966 988 321
1. Warto$ci niematerialne 387 315
2. Rzeczowe aktywa trwate 14 6872 6 006
2.1. Srodki trwate 6790 5803
2.2. Srodki trwate w budowie 82 203
3. Pozyczki i naleznosci dtugoterminowe 16 75762 95 839
4. Inwestycje dtugoterminowe 15 838 003 879233
5. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 658 465
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 10 284 6463
B. Aktywa obrotowe 1503 656 1384 957
1. Zapasy 18 1308 031 1116 530
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 19 25689 75072
3. Nalezno$¢ z tytutu podatku dochodowego 725 0
4. Krétkoterminowe papiery warto$ciowe 171 10 081 27053
5. Pozostate aktywa finansowe 17.2 81381 89 960
6. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienigznych 20 74 208 73792
7. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3540 2550
C. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 2435 622 2373278
Pasywa
A. Kapitat wlasny 1091189 1129 605
1. Kapitat podstawowy 211 447 558 447 558
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 0 0
3. Kapitat zapasowy 21.2 457 973 417 696
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 213 16 369 100 205
5. Pozostate kapitaty 214 10 602 6303
6. Zyski zatrzymane/(Niepokryte straty) 158 687 157 843
B. Zobowiazania dtugoterminowe 552 534 603 175
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 221 549 491 599 954
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 2598 2776
3. Rezerwy 24 445 445
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 0 0
C. Zobowigzania krétkoterminowe 791 899 640 498
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 221 149 164 151 359
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 42176 40 642
3. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania  23.1 116 167 177 342
4. Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 0 671
5. Rezerwy 24 243 107
6. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz
przychody przysztych okresow 484 149 270 377
Pasywa razem 2435622 2373278

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 52
stanowig jego integralng cze$¢



Develia S.A.

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku
w tysigcach ztotych

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku (w tysigcach ztotych)

Nota Okres 6 miesigecy Okres 6 miesiecy

zakonczony zakonczony
30 czerwca 2022 30 czerwca 2021
(niebadane) (niebadane)
Przychody
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towaréw 1 86 582 165 509
Przychody z odsetek i dyskont 368 3558
Przychody z dywidend 203 841 90 869
Inne przychody finansowe 174 77
Pozostate przychody operacyjne 1075 577
Przychody operacyjne razem 292 040 260 590
Koszty
Koszty dziatalno$ci operacyjne;j,
warto$¢ sprzedanych wyrobow, towardw 12 (106 930) (147 976)
Koszty odsetek i dyskont (5 456) (3568)
Inne koszty finansowe (24 354) (5185)
Pozostate koszty operacyjne (435) (116)
Koszty operacyjne razem (137 175) (156 845)
Zysk (strata) brutto 154 865 103 745
Podatek dochodowy 13.1 3822 (3458)
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 158 687 100 287
Dziatalno$¢ zaniechana
Zysk/(strata) za rok obrotowy z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zyski(strata) netto 158 687 100 287
Inne catkowite dochody
Inne sktadniki catkowitych dochodéw 0 0
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow catkowitych
dochodéw
Inne catkowite dochody (netto)
Catkowity dochéd 158 687 100 287
Zyskl/(strata) na jedna akcje
- podstawowy z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 0,35 0,22
- rozwodniony z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 0,35 0,22

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 52
stanowig jego integralng cze$¢



Develia S.A.

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach ztotych)

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku (w tysiacach ztfotych)

Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2022 30 czerwca 2021
Nota (niebadane) (niebadane)
A. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej
l. Zysk (strata) brutto z dziatalno$ci kontynuowanej 154 865 103 745
Il. Korekty razem 128 213 4380
1. Zmiana stanu $rodkow trwatych i warto$ci niematerialnych (938) 812
2. Zmiana stanu rezerw 136 0
3. Zmiana stanu zapaséw (191501) (78527)
4. Zmiana stanu naleznosci 49 383 (7991)
5. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych,
z wyjatkiem pozyczek i kredytow (61175) 86 962
6. Zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych 212 587 37 002
7. Zmiana stanu zobowigzan finansowych 27 206 (66 326)
8. Zmiana stanu aktywdw finansowych z tytutu pozyczek i weksli 73191 17103
9. Zmiana stanu aktywéw finansowych z tytutu udziatéw (akcji) 41230 13032
10. Podatek dochodowy (1396) (22)
11. Inne korekty (20510) 2335
Illl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjne;j (Ill) 283 078 108 125
B. Przeptywy $rodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wplywy 21255 192 299
1. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0 150 000
2. Kredyty i pozyczki 21255 42299
Il. Wydatki (303917) (109 992)
1. Wykup dtuznych papieréw wartociowych (68 496) (100 000)
2. Spfata leasingu (1281) (1139
3. Sptata kredytéw i pozyczek (21790) (2299)
4. Odsetki (10 949) (6554)
5. Inne wydatki finansowe (dywidenda) (201 401) 0
Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowe;j (I-11) (282 662) 82307
C. Przeplywy pienigzne netto, razem  (A.llIZB.III) 416 190 432
D. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym: 416 190 432
- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0 0
E. Srodki pienigzne na poczatek okresu 73792 71 808
F. Srodki pienigzne na koniec okresu (F£D) 20 74 208 262 240
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 20 20

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 52
stanowig jego integralng cze$¢
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Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach ztotych)

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku (w tysigcach zfotych)

Nota Kapitat Nalezne wpfaty na  Kapitaf zapasowy  Pozostale kapitaly Pozostafe Zyski zatrzymane/ Razem
podstawowy kapitaf podstawowy rezerwowe kapitaty (Niepokryte straty)

Na dzien 1 stycznia 2022 roku 447 558 0 417 696 100 205 6303 157 843 1129 605
Zysk netto za okres 6 miesiecy zakonczony

30 czerwca 2022 roku 0 0 0 0 0 158 687 158 687
Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy

zakoriczony 30 czerwca 2022 roku 0 0 0 0 0 0 0
Catkowity dochdd za okres 6 miesigcy

zakonczony 30 czerwca 2022 roku 0 0 0 0 158 687 158 687
Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy 21.2 40 277 0 (40 277) 0
Przeznaczenie na wyptate dywidendy 28.1 0 0 0 (83 836) 0 (117 565) (201 401)
Wycena programu motywacyjnego 214 4299 4299
Na dzien 30 czerwca 2022 roku (badane) 447 558 0 457 973 16 369 10 602 158 687 1091189

Nota Kapitat Nalezne wpfaty na  Kapitaf zapasowy  Pozostale kapitaly Pozostafe Zyski zatrzymane/ Razem
podstawowy kapitaf podstawowy rezerwowe kapitaty (Niepokryte straty)

Na dzien 1 stycznia 2021 roku 447 558 0 353 524 100 205 1994 140 257 1043 538
Zysk netto za 2021 rok 0 0 0 0 0 157 843 157 843
Inne catkowite dochody za 2021 rok 0 0 0 0 0 0 0
Catkowite dochody za 2021 rok 0 0 0 0 0 157 843 157 843
Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy i

rezerwowy 0 0 64172 0 0 (64 172) 0
Wyptata dywidendy 0 0 0 0 0 (76 085) (76 085)
Wycena programu motywacyjnego 0 0 0 0 4309 0 4309
Na dzien 31 grudnia 2021 roku 447 558 0 417 696 100 205 6303 157 843 1129 605

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 52 stanowig jego integralng czes$é
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Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach ztotych)
Kapitat Nalezne wpfaty na Kapitat Pozostate kapitaly Pozostafe Zyski zatrzymane/ Razem
podstawowy  kapitat podstawowy  zapasowy rezerwowe kapitaty (Niepokryte straty)
Na dzien 1 stycznia 2021 roku 447 558 0 353 524 100 205 1994 140 257 1043 538
Zysk netto za okres 6 miesiecy zakoriczony
30 czerwca 2021 roku 0 0 0 0 0 100 287 100 287
Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy zakoriczony 30
czerwca 2021 roku 0 0 0 0 0 0 0
Catkowity dochéd za okres 6 miesiecy
zakoriczony 30 czerwca 2021 roku 0 0 0 0 0 100 287 100 287
Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy 0 0 64 173 0 0 (64 173) 0
Przeznaczenie na wyptate dywidendy 0 0 0 0 0 (76 084) (76 084)
Na dzien 30 czerwca 2021 roku (niebadane) 447 558 0 417 697 100 205 1994 100 287 1067 741

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 52 stanowig jego integralng czes$é



Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach ztotych)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY

OBJASNIAJACE

1. Informacje ogdlne

Develia S.A. (,Emitent”, ,Spétka”) wczesniej pod nazwg LC Corp S.A., zostata utworzona Aktem
Notarialnym z dnia 3 marca 2006 roku. Siedziba Spétki miesci sie w Polsce, we Wroctawiu, ul.
Powstaricow Slaskich 2-4. Spoétka 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 30 czerwca 2022 roku akcje spotki Develia S.A. znajdujg sie w publicznym obrocie.

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

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

PKD 6420Z Dziatalno$¢ Holdingdw Finansowych

PKD 4110Z Realizacja projektdw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
PKD 6810Z Kupno i sprzedaz nieruchomo$ci na wtasny rachunek

PKD 4120Z Roboty budowlane zwigzane z wykonaniem budynkow mieszkalnych

i niemieszkalnych

Na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzief podpisania sprawozdania finansowego nie wystepuje
podmiot dominujacy wobec Develia S.A.

2. Sktad Zarzadu jednostki dominujacej

Sktad Zarzadu Spétki Develia S.A. na dzien 1 stycznia 2022 roku oraz na dzien 30 czerwca 2022 roku nie
ulegt zmianie i przestawiat sie nastepujaco:

e Prezes Zarzadu - Andrzej Oslizto
e Wiceprezes Zarzadu — Pawet Ruszczak
e Wiceprezes Zarzadu — Mariusz Potawski

3. Identyfikacja $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

Niniejsze $rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2022 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji w dniu 13 wrze$nia 2022 roku.

Spdtka sporzadzita rowniez $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres

6 miesiecy zakofczony 30 czerwca 2022 roku, ktére dnia 13 wrzesnia 2022 roku zostato przez Zarzad
zatwierdzone do publikaci.

4, Inwestycje Spotki

Spdtka posiada inwestycje w nastepujacych jednostkach zaleznych i wspotzaleznych:

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Nazwa spotki Siedziba  yqyiat w kapitale Udziat w kapitale
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 100% 100%

DEVELIA
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Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach ztotych)
Develia Wroctaw S.A. 1) Wroctaw 100% 100%
Develia Warszawa Sp. z 0.0.2 Wroctaw 100% 100%
100% (posrednio 100% (posrednio
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw i bezposrednio) 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 Il Sp. z0.0.3) Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 4 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%
4resident Sp. z 0.0. 9 Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. Wroctaw 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. Wroctaw 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k.9 Wroctaw 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. Wroctaw 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. Wroctaw 100% (posrednio) 100% (posrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. Wroctaw 100% (posrednio) 100% (posrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
) n 100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Service S.A. Wroctaw i bezposrednio) i bezposrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
Jednostki wspéizalezne
Atal Services Sp.z0.0.8) Cieszyn - -
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. 9 Warszawa  80% (bezposrednio) 80% (bezposrednio)
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0.9 Warszawa  80% (bezposrednio) 80% (bezposrednio)
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0.9 Warszawa  80% (bezposrednio) 80% (bezposrednio)
) ) ) . 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k.9 Warszawa i posrednio) i posrednio)
DEVELIA
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Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach ztotych)
) . o 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. 9 Warszawa i posrednio) i posrednio)
o 80% (bezposrednio 80% (bezposrednio
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp. k.9 Warszawa i posrednio) i posrednio)

1) Z dniem 1 sierpnia 2022 roku zarejestrowana zostata przez wiasciwy sad rejestrowy zmiana
zmiany nazwy spotki z Sky Tower S.A. na Develia Wroctaw S.A.

2) Z dniem 22 czerwca 2022 roku zarejestrowana zostata przez wiasciwy sad rejestrowy zmiana
zmiany nazwy spotki z Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. na Develia Warszawa Sp. z 0.0.

3) W dniu 19 sierpnia 2022 roku sad rejestrowy dokonat wpisu umorzenia udziatow w spotce
LC Corp Invest Ill sp. z 0.0., a tym samym obnizenia kapitatu zaktadowego tej spotki z kwoty
1.700.000,00 zt do kwoty 100.000,00 zt to jest o kwote 1.600.000,00 zt,

4) W dniu 28 kwietnia 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie WspéInikow LC Corp Invest VIII Sp.
z 0.0. podjeto uchwate w sprawie dobrowolnego umorzenia udziatow w kapitale zaktadowym
spotki oraz obnizenia kapitatu zaktadowego z kwoty 13.600.000 zt do kwoty 50.000,00 zt tj.
o0 kwote 13.550.000,00 zt. poprzez umorzenie 13.550 udziatéw. Postepowanie konwokacyjne
zakonczyto sie 9 sierpnia 2022r. a zmiana umowy spotki w tym zakresie nastapi z chwilg jej
zarejestrowania przez sad rejestrowy,

5) Z dniem 29 sierpnia 2022 roku zarejestrowana zostata przez wtasciwy sad rejestrowy zmiana
zmiany nazwy spétki z LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. na 4resident Sp. z 0.0.

6) W dniu 1 wrzesnia 2022 roku zarejestrowane zostato przez wiasciwy sad rejestrowy potaczenie
spotek LC Corp Invest Ill sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 6 sp.k. oraz
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki LC Corp Invest Il sp. z 0.0., z kwoty 100.000,00 zt
do kwoty 100.500,00 zt. Potaczenie ww. spotek nastapito na podstawie art. 492 § 1 pkt 1) k.s.h.,
poprzez przeniesienie catego majatku spdtki LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 6 sp.k. na
spotke LC Corp Invest Il sp. z 0.0.

7) W dniu 1 czerwca 2022 roku zarejestrowane zostato przez Sad Rejonowy dla Wroctawia —
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat KRS podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki LC Corp
Service S.A. z kwoty 633.165,00 zt do kwoty 1.133.165,00 zt poprzez emisje nowych 500.000
akcji imiennych serii D.

8) W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku, w zwigzku planowang wspdtpracg z Grupg Atal
dotyczaca realizaciji projektu deweloperskiego w formie JV, Develia S.A. w dniu 9 czerwca 2021
roku dokonata zakupu 50% udziatow w spotce Atal Services Sp. z 0.0. (wspdIne przedsiewzigcie
wyceniane metodg praw wiasnosci). Ostatecznie wspdlny projekt deweloperski nie zostat
zrealizowany. W zwigzku zaniechaniem wspdtpracy w zakresie realizacji projektu
deweloperskiego Zarzad Emitenta dokonat w dniu 7 wrzesnia 2021 roku zbycia powrotnego 50%
udziatéw w spotce i tym samym zakoriczenia wspotpracy z Grupg Atal. Po tej transakcji nie
wystepujg powigzania kapitatowe pomiedzy Develia S.A. a Grupg Kapitatowg Atal S.A.

9) Spétka dokonata szczegdtowej analizy umowy JV zawartej z Grupo Lar Holding Polonia
Sp. z 0.0. Na bazie przeprowadzonej analizy, w szczegolnosci zapisdéw dotyczacych wymogu
jednomyslnosci obu stron umowy podczas podejmowania wszystkich istotnych decyzji spdtek
objetych umowa, pomimo posiadania 80% zaangazowania kapitatowego w poszczegdlnych
spotkach objetych umowg JV Spétka uznaje je za jednostki wspotzalezne. W skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatlowej Develia S.A. inwestycje te zostaly
zaklasyfikowane jako wspdlne ustalenie umowne (wspdlne przedsiewzigcia) i sq wyceniane
metoda praw wiasnosci.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku i na 31 grudnia 2021 roku udziat w ogdinej liczbie gtoséw posiadany
przez Spbtke dominujacg w podmiotach zaleznych jest rowny jej udziatowi w kapitatach tych jednostek.
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5. Podstawa sporzadzenia srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego

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

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Migedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej (,KIMSF”).

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe obejmuje okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2022 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca
2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku.

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

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez spdtke w dajacej sie przewidzie przysztosci.

Niniejsze Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadq kosztu
historycznego, z wyjatkiem czesci instrumentéw finansowych, ktdre sg wyceniane wedtug wartosci
godziwej.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez Spotke.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie z sprawozdaniem
finansowym Spoétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku.

6. Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu $rédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego

Zasady (polityki) rachunkowo$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego
sq spojne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za rok zakoficzony
31 grudnia 2021 roku, za wyjatkiem przedstawionych ponizej. Ponizsze zmiany do MSSF, zostaty
zastosowane w niniejszym sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich datg wejcia w zycie:

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

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

e Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenia przedsiewzie¢” — zmiany odniesien do zatozen koncepcyjnych
wraz ze zmianami do MSSF 3 zatwierdzone w UE w dniu 28 czerwca 2021 r. (obowigzujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pozniej),

e Zmiany do réznych standardéw ,,Poprawki do MSSF (cykl 2018 - 2020)” — dokonane zmiany w
ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 1, MSSF 9, MSSF 16 oraz
MSR 41) ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i usciSlenie stownictwa -
zatwierdzone w UE w dniu 28 czerwca 2021 r. (zmiany do MSSF 1, MSSF 9 oraz MSR 41 obowigzujg
w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej. Zmiany
do MSSF 16 dotycza jedynie przyktadu ilustrujacego, a zatem nie podano daty jej wejscia w zycie.).
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Wdrozenie powyzej wymienionych standardow oraz zmiany do istniejgcych standardéw nie miato
istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.

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

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

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe nastepujace zmiany do istniejgcych standardow zostaty
wydane przez RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE, a ktdre wchodzg w zycie w pozniejszym
terminie:

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

e MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” z pdzniejszymi zmianami do MSSF 17 opublikowanymi przez
RMSR 25 czerwca 2020 roku - zatwierdzone w UE w dniu 19 listopada 2021 r. (obowigzujacy w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej),

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Ujawnienia na temat stosowane;
polityki rachunkowej zatwierdzone w UE w dniu 2 marca 2022 r. (obowigzujace w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub p6zniej),

e Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i
korygowanie btedéw” — Definicja wartosci szacunkowych zatwierdzone w UE w dniu 2 marca 2022
r. (obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub
pdznie)).

Nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw wydane przez RMSR, ale jeszcze
niezatwierdzone do stosowania w UE

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie w znaczacy sposéb od regulacii
wydanych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych
nowych standardéw oraz zmian do standardow, ktére wedtug stanu na dzier publikacji sprawozdania
finansowego nie zostaty jeszcze zatwierdzone do stosowania w UE (ponizsze daty wejScia w zycie
odnoszq sie do standardow w wersji petnej):

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Klasyfikacja zobowigzan jako
krotkoterminowe lub dlugoterminowe (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej),

e Zmiany do MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” — zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 po raz
pierwszy — dane poréwnawcze (obowigzujace w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2023 roku lub pozniej).

e MSSF 14 ,,0droczone salda z regulowanej dziatalno$ci” (obowigzujacy w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub pdzniej) — Komisja Europejska postanowita
nie rozpoczynac¢ 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 wspdlnych przedsiewzigciach” — Sprzedaz lub wniesienie
aktywéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem
oraz pézniejsze zmiany (data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do momentu zakoriczenia
prac badawczych nad metodg praw wtasnosci).

Wczes$niejsze zastosowanie jest dozwolone, w tym takze dla sprawozdan finansowych, ktore nie zostaty
jeszcze zatwierdzone do publikacji w dniu wydania zmiany lub pdzniej).
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Spotka jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzej wymienionych standardéw na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci Grupy oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym.

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

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

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

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

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

8. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

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

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

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

Niepewnos$¢ szacunkow

Ponizej omowiono podstawowe zatozenia dotyczace przysziosci i inne kluczowe zrodta niepewnosci
wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego, z ktdrymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczace;
korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan w nastepnym okresie sprawozdawczym.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spdtka rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci
zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych
wynikéw podatkowych w przyszto$ci mogtoby spowodowac, 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 istniejg przestanki utraty
wartosci dla udziatow w spétkach zaleznych.

W przypadku zaistnienia przestanek utraty wartosci udziatow Zarzad dokonuje odpiséw aktualizujacych
warto$¢ tych aktywéw do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna zostata okreslona
jako jedna z dwéch wartosci w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest wyzsza: wartoS¢ godziwa
pomniejszona o koszty zbycia lub warto$¢ uzytkowa danego aktywa.

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

Wartos¢ odzyskiwalna udziatéw oraz wysoko$¢ odpisow aktualizujacych warto$é udziatéw jest wielkoscig
oszacowang na dzien 30 czerwca 2022 roku i moze ulec zmianie w zalezno$ci od wahan cen rynkowych
gruntow, sprzedazy mieszkan, kosztow budowy, harmonogramow realizacji projektow oraz kalkulacii
stopy dyskonta w przyszio$ci.

Rzeczywiste wyniki moga sie rozni¢ od tych szacunkow, ktore zostaty skalkulowane na podstawie danych
dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to rdwniez zwigzane z niepewnoscig dotyczacq estymacii
warunkdw rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci odpiséw aktualizujgcych moga
ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatéw zaprezentowane sg w Nocie 14.

Klasyfikacja uméw leasingowych

Spdtka dokonuije klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty warto$ci realizowanych
inwestycji deweloperskich poprzez analize raportéw sprzedazowych, badania rynku oraz innych
dostepnych dowodow. W przypadku wystapienia ryzyka utraty wartoSci, wartosci tych inwestycii
szacowane sg metoda DCF, ktére wykorzystywane sg do ustalania odpiséw aktualizujgcych warto$¢
zapasow. Metoda DCF oparta jest na zdyskontowanych przeptywach finansowych, generowanych przy
zatozonych harmonogramach inwestycyjnych i wptywach ze sprzedazy lokali, uwzgledniajgcych cene
sprzedazy 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM) weditug aktualnej sytuacji rynkowej.
Wspotczynnik dyskontowy uwzglednia wazony koszt kapitatu zewnetrznego i wtasnego (WACC).

Wysokos¢ odpiséw aktualizujacych warto$¢ zapasow jest wielkoscig oszacowang na dzien 30 czerwca
2022 roku i moze ulec zmianie w zaleznosci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy mieszkan,
kosztow budowy, harmonograméw realizacji projektéw oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztoSci.
Rzeczywiste wyniki moga sie roézni¢ od tych szacunkdw, ktdre zostaty skalkulowane na podstawie danych
dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane z niepewnoscig dotyczaca wiasciwe;
estymacji warunkéw rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci odpiséw aktualizujacych
mogq ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Na dzien 30 czerwca 2022 roku odpisy
aktualizujgce wartos¢ zapasow nie wystapity.

Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od osob 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 zawierajg rowniez niejasnosci,
ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno
pomiedzy organami panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

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

W konsekwenciji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogq sie zmieni¢
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowej.

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

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

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

W ponizszej tabeli zaprezentowano wielko$ci szacunkowe na dzier 30 czerwca 2022 roku oraz na dzien
31 grudnia 2021 roku.

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

(niebadane) (badane)
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 10 284 6 463
Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatow 160 356 137 365

9. Sezonowos¢ lub cyklicznos¢ w dziatalnosci

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

10. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych Develia S.A. wyrdznia dwa sprawozdawcze segmenty operacyjne:
e segment dziatalno$ci deweloperskie;
e segment dziatalno$ci holdingowe] (pozostatej)

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychoddw i kosztéw poszczegdinych
segmentoéw Spotki za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku oraz 30 czerwca 2021
roku.

L . Dziatalnos¢ Dzia!alnoé(:
Okres 6 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2022 deweloperska holdingowa RAZEM
(pozostata)
Przychody operacyjne
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobow i towaréw (MSSF 15) 78778 7804 86 582
Przychody z odsetek i dyskont 368 368
Przychody z dywidend 203 841 203 841
Inne przychody finansowe 174 174
Pozostate przychody operacyjne 1075 1075
Przychody operacyjne razem 78778 213 262 292 040
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Koszty operacyjne

Koszty dziatalno$ci operacyjnej, wartos¢ sprzedanych wyrobdw, towaréw (95 864) (11 066) (106 930)

Koszty odsetek i dyskont (5456) (5456)

Inne koszty finansowe (24 354) (24 354)

Pozostate koszty operacyjne (435) (435)
Koszty operacyjne razem (95 864) (41311) (137 175)
Zyski/(Strata) brutto (17 086) 171 951 154 865
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) - 3822 3822
Zyskl(Strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej (17 086) 175773 158 687
Dziatalnosci zaniechana

Zysk/(strata) za rok obrotowy z dziatalno$ci zaniechanej - - .
Zyskl(Strata) netto (17 086) 175773 158 687
Inne catkowite dochody

Inne sktadniki catkowitych dochodéw - - -

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw - - -
Inne catkowite dochody (netto) - - -
Catkowite dochody (17 086) 175773 158 687

Dzialalnos¢ ~ DZialalnosc
Okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 deweloperska holdingowa RAZEM
(pozostata)

Przychody operacyjne

Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobow i towaréw (MSSF 15) 156 027 9482 165 509

Przychody z odsetek i dyskont 3558 3558

Przychody z dywidend 90 869 90 869

Inne przychody finansowe 7 77

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

Koszty dziatalnoSci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych wyrobéw, towarow (130 525) (17 451) (147 976)

Koszty odsetek i dyskont (3 568) (3568)

Inne koszty finansowe (5185) (5185)

Pozostate koszty operacyjne (116) (116)
Koszty operacyjne razem (130 525) (26320) (156 845)
Zyskl(Strata) brutto 25 502 78 243 103 745
Podatek dochodowy (obcigZenie podatkowe) (4 845) 1387 (3458)
Zysk/(Strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 20 657 79 630 100 287
Dziatalnosci zaniechana

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

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

17



Develia S.A.
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Inne sktadniki catkowitych dochodéw

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw

Inne catkowite dochody (netto)

Catkowite dochody

20 657

79 630 100 287

W okresie 6 miesiecy zakoiczonym 30 czerwca 2022 roku nie wystapity zmiany w zakresie wyodrebniania
segmentow operacyjnych oraz zasad prezentacji ich przychoddw i kosztow.

1. Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy ustug
Przychody ze sprzedazy wyrobow gotowych
Przychody ze sprzedazy towaréw

Przychody ze sprzedazy razem (MSSF 15)

12. Koszty dziatalnoSci operacyjnej

Amortyzacja
Zuzycie materiatdw i energii
Ustugi obce, w tym:

o Ustugi informatyczne i faczno$ci

o Ustugi najmu i dzierzawy

o Ustugi doradztwa prawnego i podatkowego

o Ustugi audytow nieruchomosci, analiz rynkowych i doradztwa

Podatki i optaty

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

Pozostate koszty rodzajowe

Zmiana stanu produktow

Warto$¢ sprzedanych produktéw, produkcji w toku i towardéw

Razem

Programy akcji pracowniczych

Okres zakoriczony

Okres zakoficzony

30 czerwca 2022 30 czerwca 2021
(niebadane) (niebadane)
7804 9482
40 599 156 027
38179 0
86 582 165 509

Okres zakoniczony

Okres zakoniczony

30 czerwca 2022 30 czerwca 2021
(niebadane) (niebadane)
1582 1432
522 336
5735 3610
627 399
689 179
1329 728
1963 964
495 546
25431 18 202
3858 3334
3368 1480
(2438) (1472)
68 377 120 508
106 930 147 976

W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku Spotka wprowadzita program motywacyjny dla cztonkow
Zarzadu oraz kluczowych pracownikéw Spétki (dominujacej). Program ma obowigzywa¢ w latach 2021-
2024. W ramach programu co roku Zarzad dla kluczowych pracownikow i Rada Nadzorcza dla cztonkow
Zarzadu bedzie przydziela¢ odpowiednig cze$¢ instrumentdw kapitatowych (warrantéw) umozliwiajacych
zamiane na akcje Spotki (dominujacej) po okreslonej cenie pod warunkiem spetnienia odpowiednich

warunkdw nabycia uprawnien.
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W okresie zakonczonym 30 czerwca 2022 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego Spotka
ujeta w kosztach wynagrodzen, na zasadach okreslonych w MSSF2, kwote 4.299 tys. PLN (w okresie
zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku kwote 4.309 tys. PLN).

13. Podatek dochodowy
13.1. Obciazenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku
i 30 czerwca 2021 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Okres zakoficzony Okres zakoficzony
30 czerwca 2022 roku 30 czerwca 2021 roku
(niebadane) (niebadane)
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Biezacy podatek dochodowy
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego
z lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwréceniem sie rdznic

przejsciowych (3822 3458
Obciazenie podatkowe wykazane w sprawozdaniu
z catkowitych dochodow (3 822) 3458

13.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug
ustawowej stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej
Spotki za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku i 30 czerwca 2021 roku przedstawiajg sie
nastepujaco:

Okres zakoriczony Okres zakoficzony
30 czerwca 2022 roku 30 czerwca 2021 roku
(niebadane) (niebadane)

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 154 865 103 745
Zyski(strata) przed opodatkowaniem z dziatalno$ci zaniechane; 0 0
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem 154 865 103 745
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej
w Polsce, wynoszacej 19% (2020: 19%) 29424 19 712
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodow 1031 125
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatow 4 368 867
Przychody z tytutu dywidend (nieopodatkowane) (38 730) (17 265)
Pozostate 85 19
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej (3822) 3458
Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazany w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw (3 822) 3458
Podatek dochodowy przypisany dziatalno$ci zaniechane;

(3 822) 3458
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13.3. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycii:

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Naliczone odsetki od pozyczek i lokat
Réznica w warto$ci Srodkow trwatych
(amortyzacja podatkowa i bilansowa)

Przychody przejSciowe ze sprzedazy wyrobow
Pozostate

Rezerwa brutto z tytutu podatku
odroczonego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Rezerwy i rozliczenia migdzyokresowe

Naliczone odsetki od pozyczek, dyskonto
obligacji

Koszt sprzedanych wyrobow gotowych

Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochodéw do opodatkowania

Aktywa brutto z tytutu podatku
odroczonego

Obciazenie z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Aktywo netto z tytutu podatku
odroczonego

Rezerwa netto z tytutu podatku
odroczonego

14. Rzeczowe aktywa trwate

Sprawozdanie
z sytuacji finansowej

Zmiany ujete w wyniku okresu
sprawozdawczego
zakoriczonego
30 czerwca 31 grudnia 2021
2022 (badane)

(niebadane)

298 (185)
(2) (16)
11270 (18 044)
(154) 41
(165) 1377
532 523
(8778) 14014
821 (4 853)
3822 (7143)

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)

(1454) (1752)
(97) (95)
(6942) (18212)
(730) (575)
(9223) (20 634)
3149 3314
5212 4680
5368 14 147
5778 4 957
19 507 27098
10 284 6464
0 0

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2022 roku, Spdtka nabyta rzeczowe aktywa trwate
o wartosci 665 tys. zt (w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 roku: 436 tys. z4).

W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2022 roku Spétka nie rozpoznata nowych uméw leasingu

samochoddw osobowych.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2022 roku oraz w okresie 6 miesiecy zakoriczonym
30 czerwca 2021 roku Spotka nie dokonata istotnej sprzedazy sktadnikow rzeczowych aktywdw trwatych.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku nie wystapity istotne zobowigzania z tytutu dokonania zakupu rzeczowych

aktywdw trwatych.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na 31 grudnia 2021 roku zaden ze skfadnikéw Srodkow trwatych
nie stanowit zabezpieczenia, nie byt przedmiotem zastawu, ani nie byt objety hipoteka.
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15. Inwestycje diugoterminowe

Akcje i udzialy

Na dzien 30 czerwca 2022 roku i 31 grudnia 2021 Spotka posiadata nastepujace akcje i udzialy w

spotkach:
30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
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%
Develia Wroctaw S.A. Wroctaw 231198 100% 231198 100%
Develia Warszawa Sp. z 0.0. Wroctaw 46 367 100% 46 367 100%
. . 100% (posrednio 100% (posrednio
Krakow Zielony Ztocieri Sp. z 0.0. Wroctaw 29963 bezposrednio) 29963 jbezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw i bezposrednio) 1 ibezposrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 91788 100% 91788 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100 100% 1833 100%
LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. Wroctaw 12234 100% 12234 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 3500 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 100% (posrednio
Investments S.K.A. Wroctaw 91855  ibezposrednio) 91855  ibezposrednio)
4resident Sp. z 0.0. Wroctaw 5 100% 5 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 5 100% S 100%
LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Projekt 20 Sp.k Wroctaw 85915  ibezposrednio) 85915  ibezposrednio)
LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Projekt 22 Sp.k Wroctaw 42710  ibezposrednio) 42710  ibezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Service S.A. Wroctaw 1115 ibezposrednio) 621  ibezposrednio)
Develia Invest Sp Z0.0. Wroctaw 13 345 100% 13 345 100%
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. 80% (posrednio 80% (posrednio
Ko Warszawa 8231  ibezposrednio) 8231 i bezpo$rednio)
80% 80%
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 5  (bezposrednio) 5  (bezposrednio)
80% (posrednio 80% (posrednio
Projekt Lizboriska sp. z 0.0. Sp .k Warszawa 45491 ibezposrednio) 45491  ibezposrednio)
80% 80%
Projekt Lizbonska sp. z 0.0. Warszawa 6  (bezposrednio) 6  (bezposrednio)
80% (posrednio 80% (posrednio
Projekt Mysliborska sp. z0.0. spk ~ Warszawa 2450  ibezposrednio) 2450  ibezposrednio)
80% 80%
Projekt Mysliborska sp. z 0.0. Warszawa 5  (bezposrednio) 5  (bezposrednio)
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998 359 1016 598
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatéw (160 356) (137 365)
Razem 838 003 879 233

Zmiany w zakresie posiadanych przez Spotke akcji i udziatow, jakie miaty miejsce w okresie zakoriczonym
30 czerwca 2022 roku opisane zostaty w Nocie 4.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku Zarzad dokonat aktualizacji odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udziatdw
do warto$ci odzyskiwalnej. taczna wysoko$¢ odpisdéw aktualizujgcych warto$¢ udziatdw na dzien
30 czerwca 2022 roku wyniosta 160.356 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2021 roku 137.365 tys. z).

Ponizsza tabela przedstawia zmiany odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatbw w poszczegdlnych
spotkach:

] Rok zako_ﬁczony _ _  Utworzenie/ Okres zakonczony
Spotka 31 grudnia 2021 Wykorzystanie Rozwiagzanie . . 30 czerwca 2022
zwigkszenie
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. (23 451) - - (459) (23910)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. - - - (15) (19)
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. (3125) - - (182) (3307)
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. - - - (8913) (8913)
LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. - - - (9 686) (9 686)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Investments SKA (9369) 9369 -
LC Corp Service SKA (621) (158) (779
Arkady Wroctawskie S.A. (24 190) 3686 (20 504)
Develia Wroctaw S.A. (76 593) - (16 631) (93 224)
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. (6) - - (6)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. (5) (1) (6)
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. (5) (1) (6)
(137 365) - 13 055 (36 046) (160 356)

Zmiany utworzonych odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatéw w spotkach zaleznych i wspétzaleznych
w okresie sprawozdawczym zakoniczonym 30 czerwca 2022 roku wynikajg gtownie z aktualizacji planow
dotyczacych realizowanych inwestycji deweloperskich przez spdtki, a w przypadku spotki Arkady
Wroctawskie S.A. - z aktualizacji szacunkdw dotyczacych wyniku operacyjnego netto, a w konsekwencii
zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej. Wartos¢ utworzonego/rozwigzanego odpisu
Spdtka ujmuje w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w pozycji ,Inne przychody finansowe’/ ,Inne
koszty finansowe”.

Wartos¢ odzyskiwalna inwestycji odpowiada ich warto$ci uzytkowe;.

W testach przeprowadzonych za okres zakoniczony 30 czerwca 2022 roku przyjeto stope dyskonta na
poziomie 11,06% (w 2021 roku: 6,9%).
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16. Pozyczki i naleznosci dugoterminowe
30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)
Pozyczki diugoterminowe (wraz z naliczonymi odsetkami) 75225 95 302
Kaucje dtugoterminowe 537 537
Razem 75762 95 839

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku Spétka udzielata pozyczek swoim spotkom
zaleznym i wspoizaleznym z przeznaczeniem na finansowanie inwestyciji.

17. Krétkoterminowe aktywa finansowe

17.1.  Krétkoterminowe papiery wartosciowe

Stopa procentowa  Termin splaty 30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

(niebadane) (badane)
Obligacje komercyjne (Factoring WIBOR 1 M+ 0.1% 03-02-2022 i 19853
Santander sp. z 0.0.) ’
Obligacje komercyjne (mLeasing sp. z 0.0.) zer%tl)(t%iﬂgwe 04-02-2022 - 7200
Obligacje skarbowe (WZ1122) WIBOR 6 M + 0% 22-11-2022 10 081 -
10 081 27 053

Ponizsza tabela przedstawia zmiany warto$ci zakupionych obligacji komercyjnych i skarbowych w okresie
zakoniczonym 30 czerwca 2022 roku:

. 30 czerwca
3 9’(3::;:::)021 Nabycie = Wykup/umorzenie Wycena 2022
(niebadane)
Obligacje komercyjne
(Factoring Santander sp. z 0.0.) 19 853 - (19 921) 68 -
Obligacje komercyjne
(mLeasing sp. z 0.0.) 7200 7170 (14 400) 30 .
Obligacje skarbowe (WZ1122) - 10 083 - () 10 081
27 053 17 253 (34 321) 96 10 081

17.2.  Pozostate aktywa finansowe

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)

Naleznosci krotkoterminowe z tytutu pozyczek 1409 -
Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych

funduszach inwestycyjnych: 26 888 64 439

3

e Subfundusz QUERCUS Dtuzny Krétkoterminowy 942 9048

e Subfundusz QUERCUS Ochrony Kapitatu 5960 5997
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e Allianz Obligacji Inflacyjnych - 2007
e Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz Trezor 2924 2930
e Allianz SFIO Stabilnego Dochodu (wcze$niej Aviva) 4875 4914
e Generali Oszczednos$ciowy - 4940
e GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 9187 34 603
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 53 084 25 521

81381 89 960

Na dzien bilansowy jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych sg wyceniane wedtug ceny
rynkowej. Skutki wzrostu lub obnizenia jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych
wycenionych wedtug cen (wartosci) rynkowych prezentowane sg odpowiednio w przychodach lub
kosztach finansowych. Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych nie
posiadajg okreslonego terminu zapadalno$ci, realizacja umorzenia jednostek mozliwa jest w dowolnym
momencie.

Srodki pienigzne na rachunkach powierniczych otwartych dotycza $rodkéw pienieznych generowanych w
procesie sprzedazy i realizacji inwestycji deweloperskich zgodnie z ustawg deweloperska. Rachunek
powierniczy otwarty pozwala na wypfate deweloperowi zgromadzonych $rodkéw w trakcie trwania prac
budowlanych. Kolejne transze wyptacane sg zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia, tj. po
zakoniczeniu kolejnych etapow budowy.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany wartosci jednostek uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach
inwestycyjnych w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku:

Jednostki uczestnictwa w dtuznych 31 grudnia 2021 Nabveie Wykup Wynik 30 czerwca 2022
otwartych funduszach (badane) y lumorzenie w okresie (niebadane)
inwestycyjnych:
. Supfundus; QUERCUS Dtuzny 9048 8 (5,000) (114) 3949
Krétkoterminowy
¢ Subfundusz QUERCUS
Ochrony Kapitatu 5997 ) ) (46) 5960
e Allianz Specjalistyczny FIO/ i
Allianz Obligacji Inflacyjnych 2007 (2064) 57
. All!anz Specijalistyczny FIO / 2930 i ) (®) 2924
Allianz Trezor
e Allianz SFIO Stabilnego i i
Dochodu (wcze$niej Aviva) 4914 (39 4875
e Generali Investments TFI S.A. 4940 - (4 802) (138)
e GAMMA PARASOL BIZNES 34 603 i (25 000) (416) 9187
SFIO
64 439 17 (36 866) (702) 26 888

Ponizsza tabela przedstawia zmiany w zakresie rachunkéw powierniczych w okresie zakoriczonym
30 czerwca 2022 roku:

31 grudnia 2021 Wolaty klientéw Zwolnienia 30 czerwca 2022
(badane) platy Srodkow (niebadane)
Srodki pieniezne na rachunkach
powierniczych 25 521 272 926 (245 363) 53 084
25 521 272 926 (245 363) 53 084
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18. Zapasy

Towary i produkcja w toku

Produkty gotowe

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow
Whptaty na poczet zakupu gruntow

Zapasy ogotem

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)

1286 516 1088 702

10 690 15593

10 825 12 235

1308 031 1116 530

Zmiana w pozycji Zapaséw w okresie sprawozdawczym zakornczonym 30 czerwca 2022 roku w stosunku
do stanu z dnia 31 grudnia 2021 roku jest gtéwnie wynikiem:

e zakupu nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na realizacje inwestycji mieszkaniowych

potozonych przy ul. Krzemienieckiej we Wroctawiu i przy ul. Drweckiej w Warszawie,

e naktadéw budowlanych i finansowych na realizacje inwestycji mieszkaniowych na posiadanych

nieruchomo$ciach gruntowych,

e sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. Niepotomickiej w Gdarisku.

Ponadto, w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku Spétka zakonczyta realizacje kolejnego etapu
inwestycji mieszkaniowej i uzyskata pozwolenie na uzytkowanie budynkow przy ul. Ztocieniowej

w Krakowie.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku w wartoSci zapasow zostaty skapitalizowane koszty finansowania

zewnetrznego w wysokos$ci 57.882 tys. zt. (na dzier 31 grudnia 2021 roku 37.727 tys. zi).

19. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2882 6 948
Naleznosci budzetowe (bez podatku dochodoweao) 52 871
Naleznosci z tytutu kwot zablokowanych, w tym przeznaczonych
na zakup nieruchomosci 1514 15139
Nalezno$ci z tytutu zbycia udziatow 18 877
Naleznosci z tytutu dywidend 2227 -
Pozostate nale7noscei od asdh trzecich 189 114
Naleznosci ogotem (netto) 25689 75072
Odbis aktualizuiacv naleznosci (98) (21)
Naleznosci brutto 25787 75093
Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci:
30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)
Na poczatek okresu 21 57
Zwigkszenie 77 19
Wykorzystanie (55)
Rozwigzanie
Na koniec okresu 98 21
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Wiekowanie naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dzieri 30 czerwca 2022 roku o terminie wymagalnosci
do 1 roku wedtug daty zapadalnosci:

<1 miesiaca 1-3 miesigcy 3-12 miesiecy Ogdtem do
1 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2882 R i 5 882
2882 - - 2882

Wiekowanie naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dziert 31 grudnia 2021 roku o terminie wymagalnosci
do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci:

<1 miesiaca 1-3 miesigcy 3-12 miesigcy Ogdtem do
1 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 6948 } i 6948
6948 - - 6948

Naleznosci z tytutu zbycia udziatow dotyczg trwajacego na dzien 30 czerwca 2022 roku postepowania
konwokacyjnego w przedmiocie dobrowolnego umorzenia udziatdw za wynagrodzeniem w kapitale
zaktadowym sp6tki LC Corp Invest VIII Sp. z 0.0 oraz spotki LC Corp Invest Il Sp. z 0.0., ktore w obydwu
przypadkach zakonczyto sie 9 sierpnia 2022 roku. Zmiana umowy spdtek nastapi z chwilg zarejestrowania
jej przez sad rejestrowy (patrz Nota 4)

Naleznosci z tytutu dywidend obejmujg cze$¢ dywidendy za 2021 rok naleznej Spétce na mocy Uchwaty
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikdw z dnia 18 maja 2021 Develia Warszawa Sp. z 0.0. roku w
wysokosci 2.227 tys. zt wyptaconej na rzecz Develia S.A. w dniu 20 lipca 2022 roku (Nota 28.2)

20. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)
Srodki pienigzne w banku i w kasie 21484 68 792
Lokaty krotkoterminowe *) 52724 5000
74 208 73792

*) termin zapadalno$ci lokat bankowych wynosi do 1 miesigca

Nadwyzki finansowe Spotka lokuje na krotkoterminowych lokatach bankowych, dodatkowo inwestuje
w krétkoterminowe instrumenty finansowe w postaci nabywania jednostek uczestnictwa w dtuznych
otwartych funduszach inwestycyjnych oraz obejmowania obligacji spétek komercyjnych z grup
bankowych, posiadajacych ratingi inwestycyjne o stabilnej kondyciji finansowej. Spdtka dywersyfikuje
ryzyko ptynno$ci poprzez réznicowanie okreséw zapadalno$ci poszczeg6lnych instrumentéw - od
ptynnych jednostek uczestnictwa w TFI do krétkoterminowych obligacji z okresem zapadalno$ci od trzech
do dziewieciu miesiecy.

21. Kapitaly
21.1. Kapitat podstawowy
30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Kapitat akcyjny (niebadane) (badane)
Akcje zwykte serii A o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 500 500
Akcje zwykte serii B o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 113700 113700
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Akcje zwykte serii C o warto$ci nominalnej 1 zloty kazda 1453 1453
Akcje zwykte serii D o wartoci nominalnej 1 zloty kazda 1472 1472
Akcje zwykte serii E o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 32000 32000
Akcje zwykte serii F o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 102 000 102 000
Akcje zwykte serii G o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 80 000 80 000
Akcje zwykte serii H o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 58 433 58 433
Akcje zwykte serii J o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 57 000 57 000
Akcje zwykte serii | o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 1000 1000

447 558 447 558

W dniu 30 czerwca 2022 roku uchwatg nr 35 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zostat warunkowo
podwyzszony kapitat zakladowy Spdtki o kwote nie wiekszg niz 22.377.912,00 PLN przez emisje nie
wiecej niz 22.377.912 akcji zwyktych na okaziciela serii K, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda w celu
wprowadzenia w Spotce programu motywacyjnego dla 0sdb o kluczowym znaczeniu dla Spétki. Celem
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego jest przyznanie praw do objecia akcji nowej emisji
posiadaczom warrantow subskrypcyjnych emitowanych na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia.
Warranty subskrypcyjne zostang wyemitowane w celu umozliwienia realizacji przez Spdtke powyzej
opisanego programu motywacyjnego. W celu realizacji uprawnief do objecia akcji w ramach
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego walne zgromadzenie uchwalito ponadto emisje w
tacznej liczbie do 22.377.912 imiennych warrantéw subskrypcyjnych serii A, z ktérych kazdy daje prawo
do objecia jednej akcji, z pozbawieniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy Spotki.

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

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

Akcjonariusze o0 znaczacym udziale

Na dzien 30 czerwca 2022 roku akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogoinej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta:

— — -
Liczba posiadanych Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz akgi Liczba goséw kapitale na walnym
) zaktadowym zgromadzeniu
Otwarty Fundusz Emerytalny 85.289.660 85.289.660 19,06 % 19,06%
PZU "Ztota Jesien
Nationale-Nederlanden Otwarty 83.470.921 83.470.921 18,65 % 18,65%
Fundusz Emerytalny
AVIVA Otwarty Fundusz 0 0
Emerytalny AVIVA Santander 65.543.000 65.543.000 14,64% 14,64%
MetLfe Otuwarty Fundusz 36.290.859 36.290.859 8,11% 8,11%
Emerytalny
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PKO BP BANKOWY Otwarty

24.712.198 24.712.198 5,52% 5,52%
Fundusz Emerytalny

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

— — -
Liczba posiadanych Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz akaii Liczba glosow kapitale na walnym
) zaktadowym zgromadzeniu

Otwarty Fundusz Emerytainy 85.289.660 85.289.660 19,06 % 19,06%
PZU "Ztota Jesien
Nationale-Nederlanden Otwarty 83.470.921 83.470.921 18,65 % 18,65%
Fundusz Emerytalny
AVIVA Otwarty Fundusz 0 0
Emerytalny AVIVA Santander 65.543.000 65.543.000 14,64% 14,64%
MetLife Otwarty Fundusz 36.290.859 36.290.859 8,11% 8,11%
Emerytalny
PKO BP BANKOWY Otwarty 24.712.198 24.712.198 5,52% 5,52%

Fundusz Emerytalny

21.2. Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy na dzien 30 czerwca 2022 roku wynosi 457.973 tys. zt, a na dzien 31 grudnia 2021 roku
wynosit 417.696 tys.zt.

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

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 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 $rodkéw zgromadzonych na kapitale zapasowym
dokonano wyptaty dywidendy w wysokosci 111 tys. zt.

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

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, na mocy Uchwaly Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 13 czerwca 2019 roku ze $rodkéw zgromadzonych na kapitale
zapasowym dokonano wyptaty dywidendy w wysoko$ci 2.180 tys. zt.
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W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2021 roku, na mocy Uchwaly Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia podijetej dnia 31 sierpnia 2020 roku, czes¢ zysku za okres zakonczony 31 grudnia
2019 roku w wysoko$ci 31.308 tys. zt przeznaczono na kapitat zapasowy.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2021 roku, na mocy Uchwaly Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 30 czerwca 2021 roku, cze$¢ zysku za okres zakorczony 31
grudnia 2020 roku w wysokosci 64.172 tys. zt przeznaczono na kapitat zapasowy

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku, na mocy Uchwaty Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 17 maja 2022 roku, czes¢ zysku za okres zakoriczony 31 grudnia
2021 roku w wysokosci 40.277 tys. zt przeznaczono na kapitat zapasowy

Strukture kapitatu zapasowego przedstawia ponizsza tabela:

Nadwyzka wartosci emisyjnej nad warto$cig nominalng akcji

skorygowana o koszty emisji (Agio) 308 237
Pokrycie strat z lat 2006, 2008, 2009 (20 240)
kapitat zapasowy z agio 287 997
Przeniesienie zyskow za lata 2007, 2010-2014, 2019-,2021 242 253
Wyptata dywidendy - 72277
kapitat zapasowy z zysku 169 976

457 973

21.3. Pozostale kapitaly rezerwowe

Kapitat rezerwowy na dzien na dzier 30 czerwca 2022 roku wynosi 16.369 tys. zt., a na dzien 31 grudnia
2021 roku wynosit 100.205 tys. zt.

Kapitat rezerwowy zostat utworzony na mocy Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjetej dnia
31 sierpnia 2020 roku, z czeSci zysku za okres zakonczony 31 grudnia 2019 w wysokosci 100.205 tys zt.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku, na mocy Uchwaty Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 17 maja 2022 roku, cze$¢ kapitatu rezerwowego w kwocie 83.836
tys. zt przeznaczono do wyptaty dla akcjonariuszy.

21.4. Pozostale kapitaty

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

W dniu 15 lipca 2019 roku nastapito potaczenie Spdtki ze spétkg LC Corp Invest XX Sp. z 0.0., ktdre
spowodowato zmniejszenie wartosci pozostatych kapitatow o kwote tacznie 831 tys. zt. Na dzien 31
grudnia 2019 roku warto$¢ pozostatych Kapitatéw wynosita 2.237 tys. zt (dane publikowane).

W dniu 1 pazdziernika 2020 roku nastapito potaczenie Spotki ze spotkami LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. i
LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0., ktére spowodowato zmniejszenie wartosci pozostatych kapitatow o kwote
tacznie 243 tys. zt. Na skutek dokonanego rozliczenia potaczenia dane na dziert 31 grudnia 2019 roku
ulegty przeksztatceniu i wyniosty 1.994 tys. zt.

W dniu 30 czerwca 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwaty w sprawie
przyjecia przez Spbtke programu motywacyjnego dla cztonkdw zarzadu oraz kluczowych pracownikow
Spotki opisanego w Nocie 19. Wycena programu motywacyjnego przeprowadzona na dzien 31 grudnia
roku 2021 roku wyniosta 4.309 tys. zt, a na dzien 30 czerwca 2022 roku 4.299 tys. zt i ujeta zostata w
pozostatych kapitatach.

Wartos¢ pozostatych kapitatéw na dzien 30 czerwca 2022 roku wynosi 10.602 tys. zt a na dzien 31 grudnia
2021 roku wynosita 6.303 tys. zt.
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22,
221.

Zobowigzania finansowe

Oprocentowane kredyty bankowe, obligacje, weksle i pozyczki

Diugoterminowe Termin splaty or o?:teonqca)wa 30 ‘(’:ggzz:é‘)’zz 31 9(";1;:;;':6)2021
Program obligacji (a) (*) Wibor 6M+marza -
Program obligacii (b) (*) Wibor 6M+marza -
Program obligacii (c) (**) Wibor 6M+marza -
Program obligacji (d) (**) Wibor 6M+marza -
Program obligacji (e) Wibor 6M+marza -
Program obligacii (f) Wibor 6M+marza -
Program obligacji (g) Wibor 3M+marza -
Program obligacii (h) 22-05-2023 Wibor 3M+marza 59 810
Program obligacii (i) 06-10-2023 Wibor 3M+marza 69 771 69 625
Program obligacii (j) 10-05-2024 Wibor 3M+marza 149 279 149 085
Program obligacji (k) 08-10-2024 Wibor 3M+marza 99413 99 216
Weksle inwestycyjne (1) - IRS 2Y z 08.03.2012 +marza - -
Weksle inwestycyjne (m) - Wibor 1M z 07.12.2010 +marza -
Pozyczka (n) nieokre$lony EURIBOR 1M + marza 25148 24 432
Pozyczka (0) nieokre$lony Wibor 6M+marza 92 497 87 361
Pozyczka (p) nieokre$lony Wibor 6M+marza 27 070 25611
Pozyczka (q) nieokreslony EURIBOR 1M + marza 0 2804
Pozyczka (r) nieokre$lony Wibor 6M+marza 32828 31166
Pozyczka (s) nieokreslony Wibor 6M+marza 10 929 10 376
Pozyczka (t) nieokre$lony Wibor 6M+marza 22 186 40 384
Pozyczka (u) nieokre$lony Wibor 6M+marza 2723 -
Pozyczka (v) nieokre$lony Wibor 6M+marza 17 647 -
Kredyt bankowy (w) 01-12-22 Wibor 1M+marza -
Kredyt bankowy (x) 04-11-23 Wibor 1M+marza 84
Kredyt bankowy (y) 28-04-23 Wibor 3M+marza -
Kredyt bankowy (z) 31-12-22 Wibor 3M+marza -
Kredyt bankowy (aa) 12-04-24 Wibor 1M+marza

549 491 599 954
Stopa i
Krétkoterminowe Termin splaty progentowa ¥ c(zfﬁ;‘t’:’:daaﬁg)zz i g{#a(:igl:e)2021
Program obligacji (a) (*) Wibor 6M+marza - -
Program obligacii (b) (*) Wibor 6M+marza - -
Program obligaciji (c) (**) Wibor 6M+marza - -
Program obligacii (d) (**) Wibor 6M+marza - -
Program obligacii (e) 05-06-22 Wibor 6M+marza - 50 154
Program obligacii (f) 28-02-22 Wibor 6M+marza - 18 707
Program obligacii (g) 19-10-22 Wibor 3M+marza 20 347 20 134
Program obligacii (h) 23-05-23 Wibor 3M+marza 60 497 327
Program obligacii (i) 07-07-22 Wibor 3M+marza 1306 -
Program obligacii (j) 11-08-22 Wibor 3M+marza 1875 912
Program obligacji (k) 08-10-22 Wibor 3M+marza 1713 -
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Weksle inwestycyjne (1) 31-12-22 IRS 2Y z 08.03.2012 +marza 6779 6 646
Weksle inwestycyjne (m) 09-12-22 Wibor 1M z 07.12.2010 +marza 49 331 48 290
Pozyczka (n) nieokre$lony EURIBOR 1M + marza

Pozyczka (o) nieokre$lony Wibor 6M+marza

Pozyczka (p) nieokre$lony Wibor 6M+marza

Pozyczka (q) nieokreslony EURIBOR 1M + marza

Pozyczka (r) nieokre$lony Wibor 6M+marza

Pozyczka (s) nieokre$lony Wibor 6M+marza

Pozyczka (t) nieokre$lony Wibor 6M+marza

Pozyczka (u) nieokre$lony Wibor 6M+marza

Pozyczka (v) nieokre$lony Wibor 6M+marza

Kredyt bankowy (w) 01-12-22 Wibor 1M+marza

Kredyt bankowy (x) 04-11-23 Wibor 1M+marza

Kredyt bankowy (y) 28-04-23 Wibor 3M+marza . .
Kredyt bankowy (z) 31-12-22 Wibor 3M+marza 7316 6189
Kredyt bankowy (aa) 12-04-24 Wibor 1M+marza

149 164 151 359

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

w dniu 10 maja 2016 roku

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

a)

wyemitowang w dniu 6 pazdziernika 2016 roku

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

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

Obligacje kuponowe — emisja z 6 pazdziernika 2016 roku 25.000 sztuk niezabezpieczonych 5-
letnich obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej 25.000 tys.
PLN w ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibgq w Warszawie oraz mBank S.A. z
siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datq 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. W dniu 06 pazdziernika 2021 r. spétka
Develia S.A. dokonata wykupu obligacii.

Obligacje kuponowe — emisja z 27 pazdziernika 2016 roku 15.000 sztuk niezabezpieczonych 5-
letnich obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej 15.000 tys.
PLN w ramach podpisanej z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z
siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datq 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. W dniu 06 pazdziernika 2021 r. spétka
Develia S.A. dokonata wykupu obligacii.
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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 Obligaciji z datg wykupu na dzien 5 czerwca 2022 roku. W
dniu 31 marca 2022 r. spotka Develia S.A. dokonata cze$ciowego wykupu przed terminem obligacii
na kwote 19.000 tys. PLN. W dniu 3 czerwca 2022 r. spétka Develia S.A. dokonata wykupu obligacji

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 28 lutego 2018 roku 45.000 sztuk niezabezpieczonych 4-
letnich obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci 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. W dniu 23 grudnia 2021 r. spotka Develia S.A. dokonata przedterminowego wykupu 26.504
sztuk obligacji. W dniu 28 lutego 2022 r. spotka Develia S.A. dokonata wykupu obligacii.

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 tacznej wartosci nominainej 66.000
tys. PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji
Obligacji z datg wykupu na dzien 19 pazdziemika 2022 roku. Spdtka otrzymata Zadania
wczesniejszego wykupu na tgczng kwote 46.000 tys. PLN i w dniu 20 lipca 2020 roku dokonata
wykupu przed terminem obligacji na kwote 46.000 tys. PLN. W dniu Kwota obligacji pozostajaca
do wykupu na dzien 19 pazdziernika 2022 roku wynosi 20.000 tys. PLN.

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

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

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

Obligacje kuponowe- emisja z dnia 08 pazdziernika 2021 roku 100.000 sztuk niezabezpieczonych
3-letnich obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 100.000
tys. PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji
Obligacji z datg wykupu na dzien 08 pazdziernika 2024 roku.

Weksle inwestycyjne — emisja z dnia 9 marca 2012 roku siedmiu weksli inwestycyjnych o wartoSci
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 dzien 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. W dniu 04 listopada 2021 roku zawarto aneks
zmieniajacy termin wykupu weksli na dzieft 30 czerwca 2022 roku. W dniu 24 maja 2022 roku
zawarto aneks zmieniajgcy termin wykupu weksli na dzier 31 grudnia 2022 roku.

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

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

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

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

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

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

Pozyczka —w dniu 30 kwietnia 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XI Sp.
Z 0.0. umowe pozyczki na kwote 10 min PLN na czas nieokre$lony.

Pozyczka — w dniu 02 listopada 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkgq LC Corp Invest XV
Projekt 2 Sp. kom umowe pozyczki na kwote 40 min PLN na czas nieokreslony.

Pozyczka — w dniu 30 maja 2022 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest VIII Sp. z
0.0. umowe pozyczki na kwote 17,5 min PLN na czas nieokreslony.

Pozyczka — w dniu 30 maja 2022 roku Develia S.A. zawarta ze spotka LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 2,7 min PLN na czas nieokreslony.

kredyt mBank odnawialny - zawarty z mBank S.A. na podstawie umowy o kredyt odnawialny
z 3 grudnia 2020 r. w wysokosci 35 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacej
dziatalno$ci spétki. W dniu 1 kwietnia 2021 roku spétka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks
do umowy kredytu odnawialnego z 3 grudnia 2020 roku, na mocy ktérego uzupetniono liste
zabezpieczen sptaty kredytu, umozliwiajac spotce wykorzystanie petnej kwoty kredytu do 35 min
PLN. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony.

Kredyt Santander Bank Polska S.A. - w dniu 4 marca 2021 roku Develia S.A. zawarta z Santander
Bank Polska S.A. Umowe kredytu do kwoty 36,27 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub
refinansowanie kosztow zwigzanych z realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa
,Prestovia House” w Warszawie. W dniu 31 stycznia 2022 roku nastapito zamkniecie umowy
kredytowej przed terminem umownym, a tym samym wygasty wszystkie zobowigzania z tym
Zwigzane.

Kredyt PKO BP odnawialny - w dniu 29 kwietnia 2021 roku spotka Develia S.A. zawarta z
Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bank Polski S.A. umowe kredytu w rachunku biezagcym, na mocy
ktorej bank udzielit spétce kredytu w kwocie 20 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie
biezacych zobowigzan wynikajacych z wykonywanej dziatalno$ci, w tym kosztéw prowadzonych
inwestycji (w tym zakupu gruntéw). Kredyt udzielony zostat spotce na okres od dnia podpisania
umowy kredytu do dnia 28 kwietnia 2022 roku. W dniu 27 kwietnia 2022 roku Develia S.A. zawarta
z PKO BP S.A. Aneks nr 1 do umowy kredytu w rachunku biezacym z 29 kwietnia 2021 roku, na
mocy ktdrego przedtuzony zostat okres kredytowania do 28.04.2023 r., podwyzszono kwote
kredytowania do 50 min PLN oraz dokonano zmian dotyczacych zabezpieczen sptaty kredytu. W
dniu 3 sierpnia 2022 roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 2 do umowy kredytu w
rachunku biezacym z 29 kwietnia 2021 roku, na mocy ktérego dokonano zmian dotyczacych
zabezpieczen sptaty kredytu.Na dzieft sporzadzenia niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat
uruchomiony.

Kredyt BOS "Kaskady Rézanki" - W dniu 11 sierpnia 2021 roku Spotka zawarta z Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. umowe kredytu nieodnawialnego do kwoty 33,7 min PLN

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

33



Develia S.A.

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach ztotych)

z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztow zwigzanych z realizacjg
przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa ,Kaskady Rézanki” we Wroctawiu.

aa) Kredyt Santander Bank Polska S.A. - zawarty w dniu 12 kwietnia 202 roku z Santander Bank
Polska S.A. na podstawie umowy kredytu do kwoty 30 min PLN z przeznaczeniem na biezace
finansowanie dziatalno$ci obejmujace dziatalno$¢ deweloperska. Termin ostatecznej sptaty
ustalono na dzien 12 kwietnia 2024 roku. Na dzief sporzadzenia niniejszego raportu kredyt nie
zostat uruchomiony.

Srednie wazone oprocentowanie w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku wyniosto
odpowiednio: dla kredytow 6,65%, dla obligacji 6,51%, dla weksli inwestycyjnych 5,77% oraz dla pozyczek
6,28% (w okresie zakoficzonym 31 grudnia 2021 roku wyniosto odpowiednio: dla kredytow 2,74%, dla
obligacji 3,51%, dla weksli inwestycyjnych 5,77% oraz dla pozyczek 3,99%.).

Ponizej przedstawione zostaty zobowigzania finansowe wedtug warto$ci wykazanych w tabeli powyzej
z tytutu kredytow, obligacji, pozyczek i weksli w podziale na terminy zapadalnosci.

<1 18 32 ot 231t 34t 45kt >5lat  Ogolem
miesiaca miesiecy miesiecy
Pozyczki 231028 231028
Weksle 56 110 - 56110
Obligacje
(oprocentowanie 1306 1875 82557 219050 99 413 - 404201
Zmienne)
Kredyt bankowy
(WIBOR) 7316 - 7316
1306 1875 145983 219050 99413 0 0 231028 698655

22.2. Informacje o niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych postanowien
umowy kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do ktorych nie podjeto zadnych dziatan
naprawczych do korica okresu sprawozdawczego

W okresie zakofnczonym 30 czerwca 2022 roku takie zdarzenia nie wystapity.

22.3. Sytuacja plynnosciowa

Celem Spétki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagtoscia, a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Spétka posiada
wiasne srodki finansowe zabezpieczajace biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale
rozszerzenie dziatalnoSci wymaga pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie umow
kredytow bankowych lub emisje obligacji. Spdtka dazy do dostosowania terminow sptaty kolejnych rat do
wptywow ze sprzedazy poszczegolnych inwestycji.

Sytuacja ptynnosciowa Spotki jest bardzo dobra — srodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa finansowe
zapewniajg terminowg obstuge krotkoterminowych zobowigzan finansowych. Realizowane wptywy ze
sprzedazy mieszkan z inwestycji stanowig zrodto sptat obligacji finansujacych segment mieszkaniowy
Spotki.

Analiza wymagalnosci aktywow i zobowigzan finansowych zostata przedstawiona w poszczegdlnych
notach dotyczacych tych kategorii sprawozdania finansowego.

22.4. Emisja, wykup kapitatowych papieréw wartosciowych

W dniu 28 lutego 2022 roku spétka Develia S.A. dokonata wykupu niezabezpieczonych 4-letnich obligacji
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 18.496 tys. PLN.
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W dniu 31 marca 2022 roku spdtka przed terminem zapadalnosci dokonata wykupu niezabezpieczonych
5-letnich obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej obligacji na
kwote 19.000 tys. PLN.

W dniu 5 czerwca 2022 roku Spotka w terminie zapadalno$ci dokonata wykupu niezabezpieczonych 5-
letnich obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej obligacji na kwote
31.000 tys. PLN

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku nie dokonywano emisji ani wykupu weksli.

22.5. Zaciagniecie, sptaty kredytow bankowych i pozyczek

1) W dniu 31 stycznia 2022 roku nastapito zamkniecie umowy kredytowej zawartej z Santander Bank
Polska S.A. z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztéw zwigzanych z realizacjg,
przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Prestovia House” w Warszawie. Spétka dokonata
sptaty kredytu w kwocie 84 tys. zt przed terminem umownym, a tym samym wygasty wszystkie
zobowigzania z tym zwigzane.

2) W dniu 12 kwietnia 2022 roku Spétka zawarta z Santander Bank Polska S.A. umowe kredytu do kwoty
30 min PLN z przeznaczeniem na biezace finansowanie dziatalno$ci obejmujace dziatalno$¢
deweloperska. Termin ostatecznej spfaty ustalono na dzien 12 kwietnia 2024 roku. Na dzieh
sporzadzenia niniejszego raportu kredyt nie zostat uruchomiony.

3) W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku spotka Develia S.A. dokonata zgodnie z
umowa kredytowa z bankiem Bank Ochrony Srodowiska S.A. z przeznaczeniem na finansowanie lub
refinansowanie kosztéw zwigzanych z realizacjg przedsigwzigcia deweloperskiego pod nazwa
,Kaskady Rozanki” we Wroctawiu uruchomienia kredytu w tacznej wysokosci 1.055 tys. PLN. Na dzien
30 czerwca 2022 roku catkowita warto$¢ zadtuzenia wyniosta 7.316 tys. PLN.

4) W dniu 30 maja 2022 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest VIII Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 17,5 min PLN na warunkach rynkowych, na czas nieokre$lony.

5) W dniu 30 maja 2022 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest lIl Sp. z 0.0. umowe pozyczki
na kwote 2,7 min PLN na warunkach rynkowych, na czas nieokreslony.

6) W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2022 roku spotka Develia S.A. dokonata splaty
pozyczki do spdtki Develia Warszawa Sp. z 0.0. w wysokos$ci 587 tys EUR wraz z odsetkami.

7) W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2022 roku spétka Develia S.A. dokonata sptaty
pozyczki do spdtki LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp.k. w wysokosci 19,5 min PLN wraz z
odsetkami.

23. Zobowiazania

23.1. Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 104 546 172 150

Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego) 4126 1050
Zobowigzania z tytutu kaucji (w tym kwot wptaconych na poczet

rezerwacji lokali) 6785 3872

Inne zobowigzania 710 270

116 167 177 342
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Ponizej zostato przedstawione wiekowanie zobowigzan finansowych na dzien 30 czerwca 2022 roku
o terminie wymagalno$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 51932 12614 40 000 104 546
51932 12 614 40 000 104 546

Wiekowanie zobowigzar finansowych na dzien 31 grudnia 2021 roku o terminie wymagalnosci do 1 roku,
wedtug daty zapadalnosci:

Ogotem do
<1 miesiaca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy
1 roku
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 172130 19 1 172 150
172130 19 1 172 150

Zobowigzania budzetowe dotyczg gtéwnie podatku dochodowego od 0séb fizycznych, ZUS, podatku VAT
i podatkdw cywilno-prawnych. Zobowigzania budzetowe rozliczane w terminach ustawowych.

Zobowigzania z tytutu kaucji dotyczag gtéwnie kwot zatrzymanych w zwigzku z realizacjg projektow
deweloperskich ,jak rowniez kwot wptaconych na poczet rezerwaciji lokali mieszkalnych w realizowanych
przez Spbtke inwestycjach mieszkaniowych.

Inne zobowigzania obejmujg gtéwnie sktadki PPK z terminem zaptaty przypadajacym do 1 miesigca oraz
obowigzkowe odpisy na ZFSS.

23.2. Zobowiazania z tytutu leasingu

Ponizej zostaty zaprezentowane zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu na dzien 30 czerwca 2022
roku w podziale na okresy zapadalnosci :

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

(niebadane) (badane)

do 1 miesigca 199 208
od 1 do 3 miesiecy 292 1881
od 3 do 12 miesiecy 3923 1084
od 1 roku do 2 lat 3989 3272
od 2 do 3 lat 2711 3054
od 3 do 4 lat 2387 2598
od 4 do 5 lat 1904 1904
powyzej 5 lat 29 369 29 417
Razem 44774 43 418
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24, Rezerwy

Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajgce zmiany stanu w ciggu 6 miesiecy przedstawiono
W ponizszej tabeli:
Na odprawy

emerytalne, Na usuwanie Kary i
rytaine, wad i usterek vl Pozostate Ogétem
rentowe, odszkodowania
. budowlanych
posmiertne

Na dzien 1 stycznia 2022 roku 445 25 5 77 552
Utworzone w ciggu roku obrotowego 0 0 0 140 140
Wykorzystane 0 0 (4) 0 (4)
Rozwigzane 0 0 0 0 0
Na dzien 30 czerwca 2022 roku 445 25 1 217 688
Krétkoterminowe na dzien 30 czerwca

2022 roku 0 25 1 217 243
Diugoterminowe na dzien 30 czerwca

2022 roku 445 0 0 0 445
Na dzier 1 stycznia 2021 roku 445 - - - 445
Utworzone w ciggu roku obrotowego - 25 255 77 357
Wykorzystane - - (250) - (250)
Rozwigzane - - - - -
Na dzier 31 grudnia 2021 roku 445 25 5 77 552
Krétkoterminowe na dzier 31 grudnia

2021 roku - 25 5 77 107
Dtugoterminowe na dziefi 31 grudnia

2021 roku 445 - " - 445

25, Zabezpieczenia

Na dzien 30 czerwca 2022 roku gtéwne zabezpieczenie splaty kredytow stanowity:

1) Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnigtego przez Arkady Wroctawskie S.A :

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

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

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

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

e umowa wsparcia z Emitentem zawierajaca miedzy innymi, zobowigzanie Emitenta do udzielenia
wsparcia finansowego na rzecz kredytobiorcy, w tym do utworzenia oraz odbudowy Rezerwy
Obstugi Dtugu w przypadku jej naruszenia wraz ze ztozeniem przez Emitenta oswiadczenia o
dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji na rzecz kredytodawcy w odniesieniu do umowy wsparcia
do kwoty 560.000,00 EUR, na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

3) Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 3 grudnia 2020 roku przez Develia
S.A.zmBank S.A.
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hipoteka umowna do kwoty 52.500 tys PLN na nieruchomosciach ktorych wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. oraz spotki zalezne LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Investments S.K.A. oraz LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 sp. k.,

o$wiadczenie Spotki o dobrowolnym poddaniu sie egzekuciji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.
do kwoty 52.500 tys. PLN,

o$wiadczenia spdtek LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. oraz LC Corp Invest XV
Sp. z 0.0. Projekt 7 sp. k. o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji z nieruchomosci na ktérych
ustanowione zostaty hipoteki na podstawie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c.,

weksel wlasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg na zabezpieczenie prawne gwarancji w
kwocie 28 min PLN udzielonej przez Bank Gospodarstwa Krajowego ktéra to gwarancja stanowic¢
bedzie zabezpieczenie sptaty kredytu udzielonego przez mBank SA,

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

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

o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w
formie aktu notarialnego na rzecz Santander Bank Polska SA, do kwoty 54.405.000,00 zt,
zastawy rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia 54.405.000,00 zt oraz zastawy
finansowe na wierzytelnoSciach z rachunkéw bankowych zwigzanych z inwestycja, przy czym
na wierzytelnosciach zrachunku powierniczego zostanie ustanowiony jedynie zastaw
rejestrowy,

blokada $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych zwigzanych z
inwestycjg (z wylaczeniem rachunku powierniczego),

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

petnomocnictwo udzielone bankowi do rachunkéw bankowych oraz do dokonania blokady
$rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach w przypadkach wskazanych w umowie
kredytu.

W zwigzku z zamknigciem umowy kredytowej w dniu 31 stycznia 2022 roku tym samym wygasty
wszystkie zobowigzania z tym zwigzane.

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

hipoteka taczna do kwoty 75.000.000,00 zt na nieruchomosciach ktérych wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A.,

o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w
formie aktu notarialnego na rzecz PKO BP SA, do kwoty 75.000.000,00 z,

zastaw finansowy i zastaw rejestrowy 0 najwyzszej sumie zabezpieczenia w kwocie
75.000.000,00 zt na Srodkach pienieznych zgromadzonych na rachunku biezacym

6) Zabezpieczenia do umowy kredytu nieodnawialnego zawartej dnia 11 sierpnia 2021 roku przez
Develia S.A.z Bankiem Ochrony Srodowiska. S.A.:

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

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

zastaw finansowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia 50.550.000,00 PLN na prawach do
Srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w Banku
Ochrony Srodowiska S.A., wraz z klauzula kompensacyjna,
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e petnomocnictwo udzielone bankowi przez Spdtke do pobrania $rodkéw pienieznych
zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy w banku,
przelew wierzytelnosci z umowy z generalnym wykonawca inwestycji,

e ustanowienie blokady $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych
zwigzanych z inwestycjq (z wytaczeniem rachunku powierniczego),

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

7) Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 12 kwietnia 2022 roku przez Develia
S.A.z Santander Bank Polska. S.A.

e hipoteka do kwoty 45.000 tys. PLN na nieruchomosciach ktrych wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym jest Develia S.A.,

e oS$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do
kwoty 45.000 tys. PLN,

e zastaw finansowy i rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia 45.000 tys. PLN na prawach
do $rodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w
Santander Bank Polska S.A.,

e petnomocnictwo udzielone bankowi przez Spdtke do pobrania $rodkéw pienieznych
zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy w banku

26. Zmiana aktywoéw i zobowiazan warunkowych

Od zakonczenia ostatniego roku obrotowego nie nastgpity istotne zmiany w zakresie aktywdw
warunkowych i zobowigzan warunkowych Spétki.

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytdw bankowych opisanymi
szczegotowo w Nocie 21, Spotka posiada zobowigzania warunkowe z tytutu ustalonej optaty warunkowe;
w wysokosci 116 tys. zt z tytutu wycinki drzew zwigzanej z realizowanymi przez Spotke inwestycjami.

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

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

(i)  wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkdw 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 umow
gwaranciji czynszowych, o ktérych mowa w Przedwstepnych Umowach Sprzedazy, oraz

(iv) przystapienie przez Spdtke do dtugdéw P20 oraz P21 wynikajacych z obowiazkdw i zobowigzan
P20 oraz P21 wynikajacych z Umoéw Przyrzeczonych i uméw gwarancji czynszowych, w
przypadku zakonczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacych, ktére to
okoliczno$ci zostang opisane w treci poreczen.

W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomosci Wola Center w Warszawie, opisanej w Nocie 37
Sprawozdania finansowego za okres zakofczony 31 grudnia 2021 roku Spétka udzielita Kupujacemu
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poreczenia za Sprzedajacego - Warszawa Przyokopowa Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig i
dtuznika, na podstawie ktérego Spdtka zagwarantowata m.in.:

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

(ii) przystapienie przez Spotke do diugdw WP wynikajacych z obowigzkdw i zobowigzar WP wynikajacych
z Umowy Przyrzeczonej, w przypadku zakonczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania
Sprzedajacego, ktdre to okolicznosci zostato opisane w tresci poreczenia,

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

W wykonaniu umowy sprzedazy 79,55% udziatu w prawie wiasnosci nieruchomos$ci gruntowe;
zabudowanej budynkiem wielofunkcyjnym o nazwie Sky Tower potozonym we Wroctawiu zawartej w dniu
15 marca 2022r. pomigdzy spétkq zalezng od Emitenta Sky Tower S.A. jako sprzedajacym, a Olimp
Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako kupujacym, Emitent udzielit gwarancji korporacyjne;
do kwoty 2.438.481,95 EUR zabezpieczajacej wykonanie przez sprzedajacego tj. Develia Wroctaw S.A.
(dawniej: Sky Tower S.A.) jego zobowigzan z umowy sprzedazy.

Poza opisanymi powyzej zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytow
bankowych, optatami warunkowymi z tytutu wycinki drzew oraz zobowigzaniami w zwigzku z zawartymi
umowami sprzedazy nieruchomosci, na dzier 30 czerwca 2022 roku Spétka nie posiada innych istotnych
zobowigzan warunkowych.

27. Sprawy sadowe

Na dzien 30 czerwca 2022 roku nie toczyly sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed
organem administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelno$ci Develia S.A., ktérych warto$¢ bytaby
istotna dla sytuacji finansowej Spdtki. Spotka jest strong postepowan sadowych i administracyjnych,
ktérych warto$¢ nie ma materialnego wptywu na jej dziatalno$¢ lub kondycje finansowa. Kazda sprawa
rozpatrywana jest indywidualnie pod katem jej istotnosci dla spotki.
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28. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujace tabele przedstawiaja taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powiazanymi za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 roku (niebadane), za okres

6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku (niebadane) oraz za okres zakoriczony 31 grudnia 2021 roku (badane):

Ponizsza tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres zakofczony 30 czerwca 2022 roku (niebadane):

L . . Pozyczki
Nalezno$ci Zobowigzania . A
. i naleznosci Przychody Koszty
ztytutlu dostaw i z tytutu dostaw ; . . ' )
. . . . dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe
Podmiot powigzany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz . .
oraz finansowe (odsetki, (odsetki,
pozostate pozostate . . .
S S krotkoterminowe dywidendy) dyskonta)
naleznosci zobowigzania .
aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2022 989 1406 464 167 25920 6779 289 133
Sky Tower S.A. 2022 36 249 19 162 - - - 57 616
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 2022 52 - 10 - - 134 378 4430
Krakow Zielony Ztocier Sp. z 0.0. 2022 905 - 172 - - - 81959
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2022 28 - 5 - - 14
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 2022 94 - 17 - 2835 - 77
LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. 2022 32 - 5 - - 2723 1743 2
LC Corp Invest VIl Sp.z o.0. 2022 475 - 67 - - - 4595
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0. 2022 189 - 40 - 17 647 17 134 159
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 2022 501 - 95 - 18532 - 3736
LC Corp Invest X Sp.z 0.0. 2022 461 - 83 - - - 16 020
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 2022 13 - 2 - 10 929 15076 315
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 2022 275 40 38 9 - - 15 381
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 2022 22 - 4 - - - 1219 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 2022 422 29 49 8 22186 3150
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 2022 95 54 12 1 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 2022 75 - 9 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 2022 605 37 141 8 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 2022 184 - 17 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 2022 3855 - 146 - - -
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LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 2022 13 - 2 - - -

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2022 16 - 2 - - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 2022 85 - 14 - - 92 497 4689 088
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 2022 28 - 5 - - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 2022 458 567 330 2 - - - 2596

LC Corp Service S.A. *) 2022 161 - 38 - - - -

Develia Sp. z 0.0. 2022 204 - 30 - 27 938 - 839 -
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp.k. 2022 - - - - 1409 - 19 -
Ogolem 48 486 2152 1959 205 76 634 287139 224 836 7365
Zarzad i Rada Nadzorcza Wynagrodzenia Zakupy
Zarzad 2022 7170 34 ; )

Rada Nadzorcza 2022 379 - - -
*) W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku Develia S.A. dokonata wptaty w wysokosci 495 tys. PLN w podwyzszonym kapitale zaktadowym spétki proporcjonalnie do posiadanego udziatu (patrz Nota 4)

Ponizsza tabela przedstawia faczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku (badane):

s . . Pozyczki
Naleznosci Zobowigzania . A
. i nalezno$ci Przychody Koszty
ztytutu dostaw i z tytutu dostaw ; —
. . . . dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe
Podmiot powiazany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz ' . .
oraz finansowe (odsetki, (odsetki,
pozostate pozostate . . .
S : . krétkoterminowe dywidendy) dyskonta)
naleznosci zobowigzania
aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2021 2480 2428 1135 22 25811 6 646 621 298
Sky Tower S.A. 2021 3940 1 1412 1 22 260 - 839 -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 2021 125 - 750 200 - 132 303 1299 4476
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2021 2103 274 184 20 - - 42590 -
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2021 63 - 10 9 - - 154 -
LC Corp Invest |1 Sp.z 0.0. 2021 264 - 81 - 2250 - 55 -
LC Corp Invest I1l Sp. z 0.0. 2021 99 - 15 17 - - 9318 8475
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LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0. 2021 937 2 97 22 - - 4373 -
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0 2021 711 53 68 146 - - 16 466 -
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 2021 820 - 136 - 18762 - 641 -
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 2021 994 48 89 39 - - 30922 -
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 2021 30 - 6 - - 10376 11 554 279
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 2021 677 60 80 34 - - 15500 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 2021 38 - 4 5 - - 1092 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 2021 1337 74 161 88 - 40 384 - 314
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 2021 649 74 85 39 - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 2021 217 - 34 1 - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 2021 746 71 80 8 - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 2021 1055 - 101 18 - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 10 Sp.k 2021 160 - - - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 11 Sp.k 2021 122 3 - - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 2021 781 - 194 - - - - -
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 2021 37 - 13 - - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2021 37 - 8 - - - - -
LC Corp Invest XVl Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 2021 135 - 622 300 - 87 360 825 3368
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 2021 60 - 422 32 - - 808 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 2021 1993 953 653 4 - - 148 -
LC Corp Service S.A. 2021 432 - 136 - - - - -
Develia Invest Sp. z 0.0. 2021 300 - 98 - 26219 - 987 -
Atal Service Sp. z .0.0. 2021 - - - - - - 2 -
Atal S.A. 2021 - - - - - - 5 -
Zarzad 2021 - 38 - - - - - -
Ogoétem 2021 21342 4079 6674 1005 95 302 277 069 138 199 17210

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku Spétka dokonata wpfat na kapitaty spdtek wspdtzaleznych oraz umorzenia udziatow w spétce zaleznej opisane w Nocie 5 i 16 Sprawozdania
finansowego za okres zakoriczony 31 grudnia 2021 roku.
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Ponizsza tabela przedstawia faczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku (niebadane):

s . . Pozyczki
Naleznosci Zobowigzania . A
. i naleznoci Przychody Koszty
ztytulu dostaw i 2 tytulu dostaw dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe
Podmiot powiazany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz 9 DOWI3; . .
oraz finansowe (odsetki, (odsetki,
pozostate pozostate . . .
S : . krétkoterminowe dywidendy) dyskonta)
naleznosci zobowigzania
aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2021 930 1158 512 248 24 544 6674 275 167
Sky Tower S.A. 2021 1432 1 251 1 18618 - 286
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 2021 156 62 - 131288 1907
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2021 998 24 142 2 - 42590
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2021 34 6 - - - 154
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 2021 96 37 - 1466 - 21
LC Corp Invest IIl Sp. z 0.0. 2021 54 8531 - 2 - 9318 8475
LC Corp Invest VIl Sp.zo.0. 2021 520 108 - 16 983 - 4248
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0 2021 487 39 102 - - 16 466
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 2021 414 62 - 18 125 - 285
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 2021 499 21 100 2 8 562 - 19 336
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 2021 13 2 - 10 063 6754 67
LC Corp Invest XIl Sp. z 0.0. 2021 378 27 72 6 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 2021 22 5 - - 1092
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 2021 700 57 235 13 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 2021 363 26 56 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 2021 116 5 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 2021 301 34 105 7 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 2021 589 94 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 10 Sp.k 2021 115 14 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 11 Sp.k 2021 90 1 12 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 2021 337 258 - -
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LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 2021 13 - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2021 16 - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 2021 215 44 - 87715 1339
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 2021 46 9 - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 2021 950 517 386 - -
LC Corp Service S.A. 2021 160 9 - - -
Develia Invest Sp. z 0.0. 2021 78 13 - 25319 - 480
Atal Service Sp. z .0.0. 2021 - 1138 - 2
Ogotem 10 122 1905 11 236 279 114 757 235740 101 307 11 955
Zarzad i Rada Nadzorcza *)
Zarzad 2021 5508 - - -
Rada Nadzorcza 2021 356 - - -
(*) wynagrodzenia
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28.1.

Wyplata dywidendy przez Develia S.A.

W dniu 17 maja 2022 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie
wyptaty dywidendy na nastepujacych zasadach:

a) Wysokos¢ dywidendy: 201.401.239,95 zt

)
)
)

b) Warto$¢ dywidendy przypadajgcej na jedng akcje: 0,45 zt
c) Liczba akcji objetych dywidenda: 447.558.311 akcje
d) Dzien dywidendy: 24 maja 2022 .

e) Termin wyptaty dywidendy: 31 maja 2022 r.

Zgodnie z postanowieniami tej uchwaty w dniu 31 maja 2022 roku Develia S.A. dokonata wyptaty dywidendy.

28.2.

Wyplata dywidendy przez spoétki zalezne

W dniu 11 kwietnia 2022 roku ha mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki Krakow
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 31 marca 2022 roku wyptacona zostata cze$¢ dywidendy za 2021 rok
w wysoko$ci 16.409 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 19 kwietnia 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 31 marca 2022 roku wyptacona zostata cze$¢ dywidendy za 2021 rok
w wysokosci 20.050 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 20 kwietnia 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 31 marca 2022 roku wyptacona zostata cze$¢ dywidendy za 2021 rok
w wysokosci 10.500 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 22 kwietnia 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 31 marca 2022 roku wyptacona zostata pozostata cze$¢ dywidendy za
2021 rok w wysokosci 35.000 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 28 kwietnia 2022 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp
Invest | Sp. z 0.0. z dnia 21 kwietnia 2022 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz
Develia S.A w wysokosci 14 tys. PLN.

W dniu 27 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow LC Corp Invest
VIl Sp. z 0.0. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacony zostat zysk z lat ubiegtych na rzecz Develia S.A w
wysokosci 4.595 tys. PLN.

W dniu 27 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow Develia
Warszawa Sp. z 0.0. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata czes¢ dywidendy za 2021 rok na rzecz
Develia S.A w wysoko$ci 2.200 tys. PLN. Pozostata cze$¢, w wysokos$ci 2.227 tys. zt wyptacona zostata
na rzecz Develia S.A. w dniu 20 lipca 2022 roku.

W dniu 27 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow LC Corp Invest
XV Sp. z 0.0. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 1.219 tys. PLN.

W dniu 30 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow LC Corp Invest
IX Sp. z 0.0. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 3.203 tys. PLN.

W dniu 30 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow LC Corp Invest
Xl Sp. z 0.0. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 6.576 tys. PLN.

W dniu 30 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow LC Corp Invest
Xl Sp. z 0.0. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy za 2022 rok na
rzecz Develia S.A w wysoko$ci 8.500 tys. PLN.
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W dniu 30 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow LC Corp Invest
XII Sp. z 0.0. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 15.381 tys. PLN.

W dniu 30 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw LC Corp Invest
X Sp. z 0.0. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 16.020 tys. PLN.

W dniu 30 maja 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Develia Wroctaw
Sp. z 0.0. z dnia 23 maja 2022 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.Aw
wysokosci 57.258 tys. PLN.

W dniu 24 czerwca 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki LC
Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata cze$¢ udziatu
w zysku za 2021 rok w wysoko$ci 3.000 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 30 czerwca 2022 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki LC
Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. z dnia 18 maja 2022 roku wyptacona zostata pozostata cze$¢

udziatu w zysku za 2021 rok w wysokosci 1.689 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

29. Instrumenty finansowe

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe wszystkich instrumentdw finansowych Spotki w podziale na

poszczegolne kategorie aktywow i pasywow zgodnie z MSSF 9:

Wartos¢ bilansowa

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021

(niebadane) (badane)
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Pozyczki udzielone 76 634 95 302
Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych 26 888 64 439
103 522 159 741
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Obligacje spdtek komercyjnych i skarbowych 10 081 27 053
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych 53 084 25521
Srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne 74 208 73792
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate nalezno$ci (bez naleznosci
budzetowych) 25689 75072
163 062 201 438
Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania
(bez zobowigzan budzetowych) 112 041 176 292
Kredyty, obligacje i pozyczki oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej 642 545 696 377
Kredyty, obligacje, pozyczki, weksle oprocentowane wg statej stopy
procentowej 56 110 54 936
810 696 927 605
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Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe i godziwe instrumentdw finansowych Spétki na dzien

30 czerwca 2022 roku:

30 czerwca 2022 roku (niebadane)

Wartosé iy . . . - -
bilansowa Wartos$¢ godziwa Hierarchia warto$ci godziwej
Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3

Aktywa wyceniane w

wartosci godziwej przez

wynik finansowy:

Pozyczki udzielone 76 634 76 634 76 634

Jednostki uczestnictwa w

dtuznych otwartych

funduszach inwestycyjnych 26 888 26 888 26 888
103 522 103 522 103 522

Aktywa wyceniane

w zamortyzowanym

koszcie:

Obligacje skarbowe 10 081 10 081 10 081

Srodki pieniezne na

rachunkach powierniczych

otwartych 53 084 53 084 53 084

Srodki pieniezne i inne

aktywa pieniezne 74 208 74 208 74 208
137 373 137 373 10 081 127 292

Zobowigzania finansowe

wyceniane w

zamortyzowanym koszcie:

Pozyczki oprocentowane wg

zmiennej stopy procentowej 231028 223 796 223 796

Kredyty oprocentowane wg

zmiennej stopy procentowej 7316 7529 7529

Obligacje oprocentowane wg

zmiennej stopy procentowej 404 201 401 841 319 549 82 292

Weksle oprocentowane wg

statej stopy procentowej 56 110 55134 55134
698 655 688 300 319 549 368 751

Zgodnie z MSSF 13 poziomy hierarchii sg definiowane nastepujaco:

e poziom 1 — notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywéw

lub zobowigzan,

e poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe sg bezposrednio lub posrednio

obserwowalne

e poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejsciowe sg nieobserwowalne.

W pordwnaniu z poprzednim okresem sprawozdawczym Spétka nie dokonywata zmian klasyfikacji oraz metod
wyceny instrumentéw finansowych. W okresie sprawozdawczym nie wystapity przesuniecia pomiedzy
poziomami hierarchii wartosci godziwej.
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30. Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spétki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikéw kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spotki i zwigkszaty 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, Spétka moze zmieni¢ wyptate dywidendy
dla akcjonariuszy, zwréci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W okresie zakoriczonym 30
czerwca 2022 roku i w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celow,
zasad i procesow obowigzujacych w tym obszarze.

Spotka monitoruje stan kapitatéw stosujac wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadiuzenia
do kapitatu wlasnego. Zasady Spétki stanowia, by wskaznik ten byt nie wyzszy niz 5. Do zadtuzenia Spotka
wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania.

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)
Oprocentowane obligacje i kredyty 411517 149 412
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 116 167 177 342
A. Zadtuzenie 520 368 326 754
B. Kapitat wlasny 1091189 1129 605
Wskaznik dzwigni (A/B) 0,48 0,29

31.  Wpltyw epidemii COVID-19 na biezaca dziatalno$¢ Spotki

Spdtka na biezaco monitoruje rozwoj sytuacji zwigzanej z wptywem epidemii SARS-CoV-2 i jej wplyw na
dziatalno$¢ Spétki podejmujac dziatania w celu minimalizacji jej negatywnych skutkéw.

W latach poprzednich epidemia Covid-19 wptyneta na opdznienia w zakresie wydawania decyzji
administracyjnych np. decyzji o pozwoleniu na budowe, ze wzgledu na zawieszenie biegu terminéw
administracyjnych spowodowane epidemig oraz zmiang sposobu pracy urzeddw.

Sytuacja zwigzana z wprowadzeniem stanu epidemii nie miata znaczacego wptywu na przychody i wyniki
osiggniete w okresie 6 miesiecy zakoficzonym dnia 30 czerwca 2022 roku.

Epidemia Covid-19 pozostaje nadal waznym czynnikiem ryzyka. Nagty wzrost zachorowar i kolejne potencjalne
restrykcje moga wptywac na dziatalno$¢ Spotki. Wptyw epidemii na Spotke w kolejnych miesigcach jest zdaniem
Zarzadu niemozliwy do oszacowania.

32. Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem dziatan wojennych w Ukrainie

Do czynnikdw ryzyka mogacych negatywnie wptynac na dziatalno$¢ Spotki nalezy zaliczy¢ rozpoczecie dziatan

wojennych przez Federacje Rosyjska na terenach Ukrainy i zwigzane z tym niepozadane skutki gospodarcze

w skali globalnej. Mozliwe do zidentyfikowania na chwile obecng potencjalne obszary ryzyka w branzy

budowlano — deweloperskiej, w ktdrej dziata Spotka to:

— mozliwy spadek popytu na rynku mieszkaniowym wskutek niepewnosci klientow co do mozliwych
scenariuszy rozwoju aktualnej sytuacji gospodarczej i polityczne;.

—  nadzwyczajny wzrost cen kluczowych surowcéw, powodujacy wzrost cen dobr kluczowych dla gospodarki,
w tym cen rob6t budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatéw,

— ograniczenia w dostepnosci materiatow budowalnych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zaktécenie
ciagtosci dostaw,

— ograniczenia w dostepnosci pracownikow pochodzacych z Ukrainy, wynikajace z powotywania
rezerwistow do stuzby wojskowej oraz ich powrotami do kraju w celu uczestniczenia w dziataniach
wojskowych,
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— wzrost i ryzyko dalszego wzrostu stép procentowych,

—  sytuacja finansowa kredytobiorcow, w tym ostabienie ich zdolnosci kredytowej, a takze polityka kredytowa
bankow odzwierciedlona w stanowisku UKNF z dnia 7 marca 2022 roku, a w konsekwencji ograniczenie
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych,

—  dostepnos¢ oraz koszt finansowania dtuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligaci,

Powyzsze czynniki w bezposredni sposéb moga wpltyna¢ na terminowa i prawidtowa realizacje zawartych przez
Spdtke kontraktéow, w szczegolnosci zwigzanych z realizacjg inwestycji budowlanych, z uwagi na mozliwe
trudno$ci w zakresie dotrzymania termindw realizacji poszczegdinych inwestycji oraz istotnego wzrostu kosztéw
Z nimi zwigzanych, jak réwniez mogq skutkowac ograniczeniem popytu na mieszkania, a w konsekwencji
negatywnie wpltyna¢ na przychody Spétki.

Z powodu wojny w Ukrainie oraz rekordowo wysokich stop procentowych w | pétroczu 2022 roku odnotowano
istotny spadek popytu na mieszkania. Dotyczy on gtownie klientéw korzystajacych przy zakupie z kredytow
hipotecznych. Wzrost stp procentowych w istotny sposéb ograniczyt zdolno$¢ nabywcza klientdw oraz podniést
koszt kredytu. Obecnie w strukturze zakupow zdecydowanie dominuje zakup mieszkan za gotowke.

Spadek sprzedazy nie pozostaje bez wptywu na branze — w odpowiedzi na spadajacy popyt deweloperzy
ograniczajg podaz i wstrzymuijg sie z rozpoczynaniem inwestyciji. Uruchamianiu nowych projektéw dodatkowo
nie sprzyja wysoka inflacja oraz szybko rosnace ceny materiatow. Obecnie powszechng praktyka w umowach
o generalne wykonawstwo jest zapis o waloryzacji cen. Utrudnia to deweloperom prognozowanie finalnej
rentownosci inwestyciji, przez co wiele z nich jest zamrazanych. Wedtug danych GUS w najwigkszych miastach
Polski obecnie rozpoczynanych jest prawie 30% mniej budéw niz przed rokiem.

Majac na uwadze powyzsze zmiany w otoczeniu rynkowym, Zarzad Develia S.A. zdecydowat o korekcie planu
sprzedazy, wstrzymaniu lub przesunigciu realizacji czesci inwestycji i dostosowaniu aktualnej podazy do sytuacii
po stronie popytu. Czes¢ projektow jest w fazie przedsprzedazy i podpisywane sg jedynie umowy rezerwacyjne.
Finalna decyzja o rozpoczeciu budowy nastapi w momencie uzyskania satysfakcjonujacego poziomu
przedsprzedazy oraz akceptowalnego poziomu kosztéw generalnego wykonawstwa.

Ze wzgledu na duzg zmienno$¢ na rynkach oraz niepewno$¢ co do przebiegu konfliktu na Ukrainie, a takze
jego gospodarczych skutkéw dla Europy czy Polski Zarzad nie widzi mozliwosci oszacowania wptywu konfliktu
na przyszte wyniki finansowe, natomiast nie stwierdza istnienia okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie
kontynuowania dziatalno$ci przez Spotke. Zarzad na biezaco monitoruje potencjalny wptyw konfliktu na
dziatalno$¢ Spotki, rynek deweloperski i budowlany.

33.  Zdarzenia nastepujace po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego

Po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2022 roku nie odnotowano istotnych zdarzen, ktore mogtyby w znaczacy
sposdb wptyngé na prezentowane wyniki finansowe, natomiast miaty miejsce inne zdarzenia:

1) Z dniem 1 lipca 2022 r. nastapity zmiany w Radzie Nadzorczej spotki Develia S.A. — w miejsce Pawita
Matyski, ktdry ztozyt rezygnacje z dniem 30 czerwca 2022 r., do Rady Nadzorczej powotany zostat Filip
Gorczyca.

2) W dniu 6 lipca 2022 r. Zarzad Spétki z uwagi na zmiane sytuacji rynkowej i gospodarczej wywotanej wojng
w Ukrainie, na podstawie ,Strategii firmy Develia na lata 2021-2025" ogtoszonej w raporcie biezacym nr
12/2021 z 18 lutego 2021 r. postanowit dokonac korekty celu sprzedazowego Zarzadu Develia S.A. na rok
2022 przyjetego uchwatg Zarzadu nr 7/2022 z dnia 31.01.2022r. i opublikowanego raportem biezacym nr
8/2022 z dnia 31.01.2022r. w zakresie liczby sprzedanych lokali w 2022 roku (umowy deweloperskie lub
przedwstepne) na 1600-1800.

3) W dniu 8 lipca 2022 r. Zarzad Emitenta podjat uchwate w sprawie ustanowienia Publicznego Programu
Emisji Obligaciji 0 tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150.000.000 zt (,Obligacje”). W zwigzku z
realizacjg Publicznego Programu Emisji Obligacji, Emitent ztozyt do Komisji Nadzoru Finansowego
wniosek o zatwierdzenie prospektu podstawowego. Obligacje bedg mogty zosta¢ wyemitowane, w trybie
okre$lonym w art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (,Ustawa o obligacjach”), w
terminie 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego prospektu
podstawowego Spdtki, przy czym Spdtka bedzie mogta emitowac jedng lub wiecej serii Obligacji. Zgodnie
z uchwatg, Obligacje moga by¢ emitowane jako obligacje niezabezpieczone. Emisje kolejnych serii
Obligacji bedg dokonywane kazdorazowo na mocy odrebnych uchwat Zarzadu Spétki, okreslajacych
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ostateczne warunki emisji danej serii i ustalajgcych w szczegdlnosci: cene emisyjng, taczng wartos¢
nominalng Obligacji danej serii, warunki wyptaty oprocentowania Obligacji, termin wykupu Obligacji dane;
serii, okresy odsetkowe dla Obligacji danej serii oraz rodzaj inwestorow, do ktdrych kierowana bedzie
oferta objecia danej serii Obligacji

W dniu 8 lipca 2022 r. wspdlnicy spdtek LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Projekt 6 Sp.k. podjeli uchwaty w sprawie potaczenia (taczenie przez przejecie) spotki LC Corp Invest XV
Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp.k. (spdtka przejmowana) przez spétke LC Corp Invest lll Sp. z 0.0. (spdtka
przejmujaca). Wniosek o rejestracje potaczenia zostat zlozony do sadu rejestrowego w dniu 12 sierpnia
2022 .

W dniu 18 lipca 2022 r. Develia S.A. udzielita poreczenia spotce Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. do
kwoty 922.500,00 PLN z tytutu udzielonej na zlecenie tej spotki gwaranciji bankowej przez mBank S.A. na
rzecz Miasta Katowice, zabezpieczajgcej dobre wykonanie umowy z dnia 2 listopada 2020 r. na wykonanie
inwestycji drogowej zwigzanej z inwestycja Katowice Ceglana.

W dniu 25 lipca 2022 r. Emitent zawart z The Heart S.A. z siedzibg w Warszawie (,The Heart”) umowe
wspdipracy w ramach joint venture z zamiarem realizacji za posrednictwem utworzonej spdtki celowej
(»Spotka Celowa”) inwestycji polegajacej na stworzeniu przez The Heart systemu do obstugi
nieruchomosci, w tym platformy IT do zarzadzania nieruchomo$ciami i najemcami oraz aplikacji mobilne;
dla najemcéw na zlecenie Spotki Celowej (,Umowa JV”). Wspétpraca w ramach Umowy JV bedzie polega¢
na utworzeniu przez Emitenta i The Heart Spotki Celowej w formie spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cig oraz stworzenia systemu zarzadzania, o ktdrym mowa powyzej a nastepnie jego
komercjalizacji (,Inwestycja”). Inwestycja bedzie czerpa¢ z do$wiadczenia Emitenta oraz The Heart,
a operacyjne zarzadzanie bedzie realizowane przez zespdt reprezentantow Emitenta. Realizacja
Inwestycji bedzie nastepowata etapami przewidzianymi w Umowie JV oraz budzecie Inwestycji zgodnie z
przyjetym harmonogramem. Laczne docelowe zaangazowanie kapitatowe wspolnikéw Spétki Celowej w
ramach wspotpracy na podstawie Umowy JV bedzie wynosi¢ maksymalnie 8.520.424,00 PLN, przy czym
taczne docelowe zaangazowanie Emitenta zostato okreslone do kwoty 7.516.304,00 PLN, a pozostate
wktady zostang wniesione przez The Heart oraz beneficjentéw programu motywacyjnego dla kluczowych
pracownikdw, wspdtpracownikéw i cztonkow Zarzadu Spétki Celowej wprowadzonego w Spotce Celowe.
W zaleznosci od etapu Inwestycji i stopnia realizacji programu motywacyjnego, Emitent jako wspdlnik
wiekszo$ciowy bedzie posiadat od 76,47% do 57,5% udziatow w kapitale zaktadowym Spotki Celowe;.
Umowa JV zostata zawarta pod nastepujacymi warunkami zawieszajgcymi:(i) uzyskanie zgody Prezesa
UOKIK na koncentracje polegajacq na utworzeniu wspdlnego przedsigbiorcy przez Emitenta oraz The
Heart, (i) uzyskanie wymaganych zgdd korporacyjnych przez The Heart, (iii) uzgodnienie tresci
dokumentacji stanowigcej zataczniki do Umowy JV. Pozostate warunki Umowy JV, w tym odnoszace sie
do warunkéw realizacii joint venture, nie odbiegajg od postanowien powszechnie stosowanych dla tego
typu uméw.

W dniu 27 lipca 2022 r. Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest X Sp. z 0.0. umowe pozyczki na
kwote 10 min PLN na warunkach rynkowych, na czas nieokreslony.

Z dniem 1 sierpnia 2022 r. zarejestrowana zostata przez wtasciwy sad rejestrowy zmiana zmiany nazwy
spotki z Sky Tower S.A. na Develia Wroctaw S.A.

W dniu 3 sierpnia 2022 r. Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A. aneks nr 2 do umowy kredytu w rachunku
biezacym z 29 kwietnia 2021 r., na mocy ktdrego dokonano zmian dotyczacych zabezpieczen sptaty
kredytu.

10) W dniu 17 sierpnia 2022 r. z uwagi na zmiane sytuacji rynkowej i gospodarczej, przediuzajace sie

negocjacje w zwigzku z istotng zmiang warunkéw ofertowych w stosunku do ustalonych w podpisanym
liscie intencyjnym, podjeta zostata decyzja o niekontynuowaniu i zakoriczeniu negocjacji warunkéw
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie przy ul.
Podskarbiniskiej i Zupniczej o facznej powierzchni 10.518,00 m.kw. (,Nieruchomo$¢”) wraz z realizowang
na Nieruchomosci inwestycjg obejmujaca budowe 2 budynkéw mieszkalnych, ze wspélnym parkingiem
podziemnym i naziemnym oraz niezbedng infrastrukturg, ktére Emitent prowadzit z europejskim
podmiotem inwestujgcym w rynek nieruchomosci. Powyzszy projekt zostat jednocze$nie przeznaczony
przez Spbtke do sprzedazy detalicznej.
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11) W dniu 19 sierpnia 2022 r. sad rejestrowy dokonat wpisu umorzenia udziatow w spétce LC Corp Invest I
sp. Z 0.0., a tym samym obnizenia kapitatu zaktadowego tej spotki z kwoty 1.700.000,00 zt do kwoty
100.000,00 z to jest o kwote 1.600.000,00 zt,

12) Z dniem 29 sierpnia 2022 r. zarejestrowana zostata przez wiasciwy sad rejestrowy zmiana zmiany nazwy
spotki z LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. na 4resident Sp. z 0.0.

13) W dniu 1 wrze$nia 2022 r. zarejestrowane zostato przez wtasciwy sad rejestrowy potaczenie spotek LC
Corp Invest Ill sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 6 sp.k. oraz podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Spdtki LC Corp Invest Il sp. z 0.0., z kwoty 100.000,00 zt do kwoty 100.500,00 zt. Potaczenie
ww. spdtek nastapito na podstawie art. 492 § 1 pkt 1) k.s.h., poprzez przeniesienie catego majatku spotki
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 6 sp.k. na spétke LC Corp Invest Il sp. z 0.0.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2022 roku, ktére mogtyby
w znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Spotki.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

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

Dyrektor Departamentu Gtéwny Ksiegowy
Rachunkowo$ci

Wroctaw, dnia 13 wrzes$nia 2022 roku
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