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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 31 grudnia 2019 roku

Nota 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Aktywa

A. Aktywa trwate 1234709 2046 472
1. Wartosci niematerialne 15 334 382
2. Rzeczowe aktywa trwate 16 5897 5632
3. Naleznosci dtugoterminowe 17 8699 12749
4. Grunty zakwalifikowane do aktywow trwalych 18 86 603 86 400
5. Nieruchomosci inwestycyjne 19 1096 679 1929 475
6. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 24 1089 659
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 35408 11175
B. Aktywa obrotowe 1562 934 1528 196
1. Zapasy 20 1062 028 979 083
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21 123 356 52767
3. Nalezno$ci z tytutu podatku dochodowego 8296 3030
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 22 25815 20 290
5. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 23 340890 467 698
6. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 24 2549 5328
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 19 446 282 -
Aktywa razem 3243925 3574 668

Kapitat wiasny i zobowiazania

A. Kapitat wiasny 1492 111 1497 799
I.  Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1492111 1497 799
1. Kapitat podstawowy 25.1 447 558 447 558
2. Pozostate kapitaty 252 927171 889 861
3. Zysk/(Strata) netto 117 382 160 380
Il. Udzialy niekontrolujace - -
B. Zobowiazania diugoterminowe 1028 223 1207 757
1. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 26 898 717 1092 854
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 27 18 769 -
3. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 28 - -
4. Rezerwy 30 5319 22
5. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.3 105418 114 881
C. Zobowiazania krétkoterminowe 706 818 869 112
1. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji 26 128 727 121611
2. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 27 41512 -
3. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 28 - 38 996
4. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 29 127 117 142 049
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 39 319 13022
6. Rezerwy 30 8831 3060
7. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz przychody przysztych okreséw 31 361 312 550 374

D Zobowiazania dotyczace aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako

. 16 773
przeznaczone do sprzedazy

Kapitat wiasny i zobowiazania razem 3243 925 3574 668
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Nota Rok zako!iczony Rok zako!iczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Dziatalno$¢ operacyjna
Przychody ze sprzedazy 121 819 264 796 734
Przychody ze sprzedazy ustug 140 850 147 582
Przychody ze sprzedazy towardw i produktow 678 414 649 152
Koszt wlasny sprzedazy 12.2 (499 152) (496 158)
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 320 112 300 576
Zyskl/(Strata) ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 221 60
Zyskl/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 12.3 (91234) 12510
Odpisy aktualizujace wartos¢ zapaséw (394) (1327)
Koszt sprzedazy i dystrybucii 12.2 (16 419) (17 631)
Koszty ogoéinego zarzadu 12.2 (38 308) (34 690)
Pozostate przychody operacyjne 12.6 5275 4215
Pozostate koszty operacyjne 12.7 (6571) (9 366)
Zyskl(Strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 172 682 254 347
Przychody finansowe 12.8 15948 6159
Koszty finansowe 12.9 (37 584) (58 773)
Zysk/(Strata) brutto 151 046 201733
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) 13 (33 664) (41 353)
Zysk/(Strata) netto 117 382 160 380
Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych
Zabezpieczenia przeptywdw pienieznych (2944) (4 330)
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw 715 787
Inne catkowite dochody (netto) (2 229) (3 543)
Catkowite dochody 115153 156 837
Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Zysk/(Strata) netto przypadajacy: 117 382 160 380
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 117 382 160 380
Akcjonariuszom niekontrolujgcym - -
Catkowite dochody przypadajace: 115153 156 837
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 115153 156 837
Akcjonariuszom niekontrolujgcym - -
Zysk/(Strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 0.26 036
na jedna akcje w zt (podstawowy) ’ ’

Zysk/(Strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 0.26 036

na jedna akcje w zt (rozwodniony)
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Rok zakoriczony Rok zakoriczony

Nota 31 grudnia2019 31 grudnia 2018

A. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
l.  Zyski(Strata) brutto 151 046 201733
Il. Korekty razem (238 751) 113 245
1. Amortyzacja 1434 1157
2. Zysk/(Strata) z tytutu réznic kursowych (12 282) 17 883
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 46 241 44 370
4. Zysk (Strata) z dziatalnoSci inwestycyjnej (189) -
5. Zysk (Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 60 050 (16 074)
6. Zmiana stanu rezerw 11068 1261
7. Zmiana stanu zapaséw (83 148) (1670)
8. Zmiana stanu naleznoci (66 539) (21 860)
9. iZcht)ilailg:C;tanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem kredytow 321 1926 27 404
10. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (186 713) 98 320
11. Podatek dochodowy zaptacony (45 614) (33 498)
12.  Inne korekty 32.2 35015 (4 048)
ll. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+ll) (87 705) 314978
B. Przeplywy srodkow pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wplywy 482 892 -
1. Zbycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 370 -
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci 482 522 -
IIl. Wydatki (176 480) (151 024)
1. Nabycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (1487) (728)
2. Inwestycje w nieruchomosci (134 593) (109 896)
3. Splata zobowigzan z tytutu nabycia jednostki zaleznej we wczes$niejszych okresach (40 400) (40 400)
ll. Przeplywy pienigezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+1) 306 412 (151 024)
C. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
. Wplywy 144 904 258 055

. Kredyty i pozyczki 26 84 904 113 055
2. Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 26 60 000 145000
IIl.  Wydatki (490 419) (298 559)
1. Splaty kredytow i pozyczek 26 (273 276) (95 879)
2. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 26 (50 000) (50 000)
3. Sptaty zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego (334) -
4. Odsetki (45 968) (45 266)
5. Dywidendy wyptacone akcjonariuszom jednostki dominujacej 33.2 (120 841) (107 414)
ll. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+11) (345 515) (40 504)
D. Przeplywy pienigzne netto, razem  (A.llI+B.III+C.III) (126 808) 123 450
E. Zmiana stanu srodkow pienieznych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej (126 808) 123 450
F. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 467 698 344 248
G. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu, w tym: ~ (F+D) 340 890 467 698

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 20 2419
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Pozostate kapitaty

Razem kapitafy
i Kapitaty przypisane Udziaty .
po;(satg :nt/zlwy zapasowy, Inne kapit Zy s,li(tstg'ata) akcjonariuszom akcjonariuszy Ka;.:; ;a; ’zv’#:sny
rezerwowy i zyski nne kapitaly jednostki niekontrolujacych
zatrzymane dominujacej

Na dzien 1 stycznia 2019 roku 447 558 893 164 (3303) 160 380 1497 799 - 1497 799
Zysk/(Strata) netto za okres 12 miesiecy i i i i
zakoriczony 31 grudnia 2019 roku 117382 117 382 117 382
Inne catkowite dochody za okres 12 miesigcy zakonczony i i i i
31 grudnia 2019 roku (2229) (2229) (2229)
Catkowite dochody za okres 12 miesiecy zakornczony i i i
31 grudnia 2019 roku (2229) 117 382 115153 115153
Przeniesienie zysku poprzedniego okresu na niepodzielony i i i i i
wynik finansowy 160 380 (160 380)
Wyptata dywidendy - (120 841) - - (120 841) - (120 841)
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 447 558 932703 (5532) 117 382 1492 111 - 1492111




Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach ztotych)
Pozostafe kapitaly
Kapitat Kapitaly
podstawowy zapasowy, Inne kapitaty
rezerwowy i zyski
zatrzymane
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 447 558 920 338 240
Zysk / (Strata) netto za rok 2018
Inne catkowite dochody za rok 2018 (3543)
Catkowite dochody za rok 2018 (3 543)
Przeniesienie zysku poprzedniego okresu na niepodzielony
. - 80 240
wynik finansowy
Wyptata dywidendy - (107 414) -
Na dzier 31 grudnia 2018 roku 447 558 893 164 (3303)

Zysk / (Strata)
netto

80 240
160 380

160 380

(80 240)

160 380

Razem kapitaty
przypisane Udziaty
akcjonariuszom akcjonariuszy
jednostki niekontrolujacych
dominujacej
1448 376 -
160 380 -
(3543) -
156 837 -

(107 414) -
1497 799 .

Kapitat wiasny
ogodfem

1448 376
160 380
(3543)
156 837

(107 414)
1497 799



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Grupa Kapitatowa Develia S.A. (,Grupa”, ,Grupa Develia”) sktada sie z Develia S.A. i jej spdtek zaleznych (patrz Nota 2).
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku oraz zawiera dane
porownawcze za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Develia S.A. (,Spotka dominujaca”, ,Spétka”, ,Emitent’, wezesniej pod nazwa LC Corp S.A.) zostata utworzona Aktem
Notarialnym z dnia 3 marca 2006 roku. Siedziba Spotki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, ul. Powstaricéw
Slaskich 2-4. Spétka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy, dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu IV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
pod numerem KRS 0000253077.

Spotce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spdtki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest:
e PKD 64207 Dziatalnos¢ Holdingéw Finansowych

o PKD 6820Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

e PKD 4110Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

o PKD 6810Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

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

W okresie objetym sprawozdaniem oraz na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego nie wystepuje podmiot
dominujacy wobec Develia S.A.

W skiad Grupy Kapitatowej Develia S.A. na 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku wchodzqg
nastepujace spotki zalezne od Develia S.A.:

Efektywny udziat Develia S.A.

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Nazwa spoiki Siedziba Udziat w kapitale Udziat w kapitale

Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 100% 100%
Sky Tower S.A. Wroctaw 100% 100%
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw 100?;::;%%?5“0 1000?;::;Fﬁgdnio
LC Corp Invest | Sp. z0.0. Wroctaw 100?;::;%%?;§dnio 100?;::;%%?5“0
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VI Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VIII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

LC Corp Invest XI Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. w likwidacji
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. w likwidacji
LC Corp Invest XX Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0. w likwidacji
LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp. k.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A.
Develia Invest Sp. z 0.0.

LC Corp Service S.A.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i na 31 grudnia 2018 roku udziat w ogéinej liczbie gtoséw posiadany przez Spotke
dominujacg w podmiotach zaleznych jest réwny jej udziatowi w kapitatach tych jednostek.

(w tysigcach ztotych)
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw -
Wroctaw 100%
Wroctaw -
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw -
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw -
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw -
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw -
Wroctaw -
Wroclaw 100% (bezposrednio
i posrednio)
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroclaw 100% (bezposrednio
i posrednio)
Wroctaw -
100% (bezposrednio
Wroclaw i posrednio)
Wroctaw 100%
Wroclaw 100% (bezposrednio
i posrednio)
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100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (posrednio
100% (posrednio
100% (posrednio
100% (posrednio
100% (posrednio
100% (posrednio

=SS s =

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku nie wystapity transakcje nabycia oraz sprzedazy jednostek gospodarczych
przez spotki Grupy.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku nie wystapity transakcje nabycia oraz sprzedazy jednostek gospodarczych
przez spotki Grupy.

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku miaty miejsce nastepujace zmiany w Grupie:

1.

2.

1.

12.

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

W dniu 11 marca 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spotki LC Corp Invest XIX sp. z 0.0. 0 kwote 10.000 zt czyli do kwoty 60.000 zt a wszystkie nowe udziaty
objefa spdtka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysoko$ci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad
w dniu 28 marca 2019 r.

W dniu 11 marca 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spotki LC Corp Invest XXI sp. z 0.0. 0 kwote 5.000 zt czyli do kwoty 10.000 zt a wszystkie nowe udziaty
objeta spotka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysoko$ci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad
w dniu 22 marca 2019 r.

W dniu 11 marca 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spétki LC Corp Invest XXII sp. z 0.0. 0 kwote 10.000 zt czyli do kwoty 60.000 zt a wszystkie nowe udziaty
objefa spdtka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysoko$ci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad
w dniu 9 kwietnia 2019r.

W dniu 11 marca 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spétki LC Corp Invest XXIII sp. z 0.0. 0 kwote 10.000 zt czyli do kwoty 60.000 zt a wszystkie nowe udziaty
objefa spdtka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysoko$ci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad
w dniu 10 kwietnia 2019 .

Spotka LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. w likwidacji zakoriczyta proces likwidacji spétki w dniu 7 lutego 2019 r. Spétka
zostata wykreslona z Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 23 maja 2019 .

W dniu 9 kwietnia 2019 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego spétka LC Corp Service S.A. o kapitale
zaktadowym 630.000,00 zt, zawigzana w wyniku potaczenia spétek LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k.
z siedzibg we Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, LC Corp Invest
XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu i LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Finance Spétka komandytowo-akcyjna z siedzibg we Wroctawiu na podstawie art. 492 § 1 pkt 2) KSH. Wspdlnikami
spotki sg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. oraz Develia S.A.

W dniu 26 kwietnia 2019 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego spétka Develia sp. z 0.0. o kapitale
zaktadowym 5.000 zt zawigzana w dniu 18 kwietnia 2019 r., ktérej jedynym wspolnikiem jest Develia S.A. W dniu
2 wrze$nia spotka zmienita nazwe na Develia Invest sp. z 0.0.

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

. W dniu 13 czerwca 2019 r. zostala podjeta uchwala w sprawie otwarcia likwidacji spétki LC Corp

Invest XXIII Sp. z 0.0.

W dniu 15 lipca 2019 r. w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego zostato zarejestrowane potaczenie spotki Develia S.A. z siedzibg we Wroctawiu
(»Spdtka Przejmujaca”) ze spotkg LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (,Spotka Przejmowana’).
Z chwilg potaczenia spdtka Develia Spétka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu wstapita we wszystkie prawa
i obowiazki (zobowigzania) spotki LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu

W dniu 22 pazdziernika 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikdw podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spdtki Develia Invest Sp. z 0.0. 0 kwote 1.334.000 zt czyli do kwoty 1.339.000 zt a wszystkie nowe udziaty
objeta spotka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysoko$ci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad
w dniu 15 listopada 2019 r.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Oprocz powyzej opisanych zdarzen, w okresie od 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku nie nastapity inne
istotne zmiany w skfadzie Grupy.

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

Prezes Zarzadu - Dariusz Niedo$piat
Cztonek Zarzadu — Mirostaw Kujawski
Cztonek Zarzadu — Tomasz Wrobel
Cztonek Zarzadu — Radostaw Stefurak

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

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

Sktad Zarzadu Spétki Develia S.A. na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien publikacji niniejszego raportu
przedstawiat sie nastepujaco:

p.0. Prezesa Zarzadu — Michat Hulboj

Cztonek Zarzadu — Mirostaw Kujawski

Cztonek Zarzadu — Tomasz Wrobel

Cztonek Zarzadu ds. Finansowych — Pawet Ruszczak

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

Zarzad jednostki dominujacej wykorzystat swojg najlepszg wiedze odno$nie zastosowanych standardow i interpretacii,
jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegéinych pozycji zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowe;
(-MSSF") wymagato od Zarzadu Spotki dokonania pewnych szacunkéw i zatozen, ktdre znajdujg odzwierciedlenie w tym
sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkdw.

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

Okres$lenie momentu przejscia kontroli na klienta determinuje moment rozpoznania przychodéw ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych.

Przejscie kontroli na klienta przy sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych nastepuje po spetnieniu tacznie
nastepujacych warunkéw:

(i) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkoéw;
(i) wptata 100% warto$ci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepnej;
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

(iii) odbiér lokalu przez klienta protokotem przekazania;
(iv) podpisanie umowy deweloperskiej lub aktu notarialnego przenoszacego wtasnosé.

Za speienie przestanek w pkt. (i) przyjmuje sie takze, w przypadku finansowania czesci ceny przy pomocy panstwa,
zgodnie z ustawg z dn. 27 wrze$nia 2013 roku 0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi
(MDM), potwierdzenie poprzez bank finansujacy klienta zarezerwowania $rodkow (ostatniej raty ptatnosci) na ten cel
z odpowiednim zapisem w umowie deweloperskiej.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grunty zakwalifikowane do aktywéw trwatych dotyczg gruntu zlokalizowanego
miejscowosci Malin, gm. Wisznia Mata w woj. dolnoslgskim.

W zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 30 kwietnia 2016 r. przepiséw nowelizujgcych ustawe z dnia 11.04.2003 r.
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r. poz. 803, z 2016 r. poz. 585, 1159) i wprowadzonych ograniczeniach
w nabywaniu nieruchomosci rolnych dokonano analizy wptywu przepisdw ustawy na ograniczenia w mozliwo$ci realizacji
zamierzen inwestycyjnych na posiadanym w/w gruncie.

Powyzsza nowelizacja wprowadza ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych o powierzchni wiekszej niz 0,3 ha
i nieobjetych aktualnym planem zagospodarowania przestrzennego, w ten sposéb, iz nabywcg nieruchomosci rolnej
moze by¢ co do zasady wylgcznie rolnik indywidualny - osoba fizyczna, natomiast inne podmioty mogg nabywaé
nieruchomosci rolne tylko za zgodg prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych i w okreslonych przepisami przypadkach.
Ograniczenia natozone ustawg dotyczg takze udziatéw i akcji w spdtkach posiadajacych nieruchomosci rolne, gdzie
prawo pierwokupu udziatéw i akcji w tych spotkach przystuguje Agencji Nieruchomo$ci Rolnych, ktéra jest wtascicielem
nieruchomosci rolne;.

Wprowadzone ograniczenia majg wptyw na ksztattowanie sie popytu i podazy na rynku gruntéw rolnych przez zmiane
profilu uczestnikéw rynku oraz nowe warunki prawne zawarcia transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych,
co przedktada sie na spadek ilosci transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych po dniu 30 kwietnia 2016 roku.

Grupa jest wiascicielem nieruchomosci gruntowej, o tacznej pow. 169 ha, zlokalizowanej w miejscowosci Malin,
gm. Wisznia Mata w woj. dolnoslgskim i obecnie dla nieruchomosci tej nie zostat uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego, tym samym zgodnie z art. 2. pkt 1 ww. ustawy jest ona ,nieruchomoscig rolng” i podlega powyzszym
ograniczeniom w zakresie mozliwosci obrotu tg nieruchomoscia.

Z uwagi na nabycie gruntu przez Grupe z zamiarem realizacji inwestycji deweloperskiej oraz przeznaczenia w Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wisznia Mata tej nieruchomosci na tereny
mieszkaniowe, Grupa na dzien 31 grudnia 2019 roku wykazuje nieruchomo$¢ w pozycji Grunty zakwalifikowane
do aktywéw trwatych z przeznaczeniem do realizacji inwestycji deweloperskich w okresie powyzej 2 lat, w wartosci
wyceny niezaleznego rzeczoznawcy sporzadzonej przed dniem wejcia w zycie w/w ustawy, wykorzystywanej rowniez
na dzien 31 grudnia 2018 roku, gdyz pomimo ograniczen wprowadzonych ustawg Grupa uwaza, ze nadal istnieje
mozliwo$¢ wykorzystania tych gruntdw w sposob zgodny z zamierzeniami Grupy, a Grupa nie planuje zbycia te]
nieruchomosci.

Grupa dokonuje klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16. Wptyw wdrozenia z dniem 1 stycznia 2019 roku MSSF 16
,Leasing” na skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostat opisany w nocie 8.

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

Ponizej omowiono podstawowe zatoZzenia dotyczace przysztoéci i inne kluczowe zrodta niepewnosci wystepujace na
dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywdw i zobowigzarn
w nastepnym roku finansowym.
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Grupa rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiagniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikéw podatkowych
w przysziosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione. Szczegdtowe informacje dotyczace
aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego zostaty przedstawione w nocie 13.3.

Na koniec kazdego kwartatu roku obrotowego Grupa samodzielnie dokonuje wyceny wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych w EUR w oparciu 0 model kapitalizacji inwestycji lub utrzymuje warto$¢ wyceny w EUR sporzadzone;
przez niezaleznego rzeczoznawce na koniec poprzedniego roku (o ile nie zaistniaty istotne przestanki do zaktualizowania
wyceny). Na koniec kazdego roku obrotowego warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest badz
poddawana weryfikacji przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego. Na dzier 31 grudnia 2019 roku nieruchomosci
inwestycyjne wycenione s w oparciu 0 wyceny rzeczoznawcdw. Na dzien 31 grudnia 2019 roku warto$ci godziwe
nieruchomosci inwestycyjnych zaprezentowanych jako Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
(Wola Center) odpowiadajg wartosciom wynikajacym z zawartych uméw sprzedazy nieruchomosci z dnia 29 stycznia
2020 roku pomniejszonym o przewidywane koszty zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci. Nieruchomosci inwestycyjne
oraz aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy zaprezentowane sa w nocie 19.

Warto$¢ godziwa instrumentow finansowych typu forward wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy
ustalana jest na ostatni dzien kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na koniec kazdego roku obrotowego
w oparciu 0 wycene dokonang przez instytucje zajmujacq sie profesjonalnie wycenami takich operacji finansowych
(m.in. bank) lub w oparciu 0 model finansowy.

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS i CAP objetych rachunkowos$cig zabezpieczen przeptywéw
pienieznych ustalana jest na ostatni dzien kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na koniec kazdego roku
obrotowego w oparciu 0 wycene dokonang przez instytucje zajmujaca sie profesjonalnie wycenami takich operacji
finansowych (m.in. bank).

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

Wysokos¢ odpisdw aktualizujacych warto$¢ zapasow jest wielkoscig oszacowang na dzien 31 grudnia 2019 roku i moze
ulec zmianie w zaleznosci od wahar cen rynkowych gruntow, sprzedazy mieszkan, kosztow budowy, harmonograméw
realizaciji projektdéw oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysziosci. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkéw,
ktdre zostaty skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane
z niepewnoscig dotyczaca wiasciwej estymacji warunkow rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci
odpisow aktualizujgcych moga ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Zapasy i odpisy aktualizujace warto$¢
zapasow zaprezentowane sg w nocie 20.

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen zwigzanych
z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktow

DEVELIA 15

WCZESNIEJ LC CORP



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

odniesienia, niespojne interpretacjie oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktdre mogtyby mie¢ zastosowanie.
Obowigzujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg rdznice w opiniach, co do interpretacji prawne;
przepisow podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.
Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem
kontroli organdw, ktore uprawnione sg do nakladania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania
podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

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

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowien
Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu iwykorzystywaniu
sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie
opodatkowania jako czynnos¢ dokonana 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$¢ nie skutkuje
osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego
dzielenia operacji, (i) angazowania podmiotéw po$redniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub
gospodarczego, (iii) elementéw wzajemnie si¢ znoszacych lub kompensujgcych oraz (iv) inne dziatania o podobnym
dziataniu do wcze$niej wspomnianych, mogg by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci
podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje bedg wymaga¢ znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkéw
podatkowych poszczegolnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktore
zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
byly lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim organom kontroli podatkowe;
kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen iporozumien, takich jak restrukturyzacja
i reorganizacja grupy, o ile bylyby one zwigzane z wiw klauzula.

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

W ponizszej tabeli zaprezentowano stany bilansowe pozycji opisanych powyzej na dzier 31 grudnia 2019 roku oraz na
31 grudnia 2018 roku.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 35408 11175
Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg wartosci godziwej 1062 693 1929 475
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane w wartosci godziwej 446 282

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward 239 102
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS, CAP (12 411) (9 463)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego (105 418) (114 881)
Odpis aktualizujacy warto$¢ gruntéw zakwalifikowanych do aktywdw trwatych (3263) (3263)
Odpis aktualizujacy warto$¢ zapasow (124 934) (129 838)

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadq kosztu historycznego,
z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw pochodnych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwe.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ztotych (,PLN"), a takze wszystkie wartoSci
w tabelach i opisach, o ile nie wskazano inaczej, podane sa w tysigcach ztotych (,PLN”).
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarcze;
przez spdtki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania
dziatalno$ci przez spotki Grupy.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A. zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (,MSSF”) w ksztatcie zatwierdzonym przez UE.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(,RMSR”) oraz Komitet Interpretacji MSSF.

Sprawozdania finansowe dla cze$ci spdtek zaleznych sporzadzane sg zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994 roku o rachunkowosci (,UoR”). Na potrzebe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sprawozdania te przeksztatcane sg zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
i doprowadzane do zasad stosowanych przez Grupe.

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej i innych spdlek uwzglednionych w niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym oraz walutg sprawozdawczg niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest
Ztoty polski.

Zasady (polityki) rachunkowo$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy za rok zakorczony 31 grudnia 2018 roku, za wyjatkiem przedstawionych ponizej. Ponizsze zmiany do MSSF,
zostaly zastosowane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich datg wejécia w zycie:

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

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

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

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

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

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

Wplyw wdrozenia MSSF 16 ,Leasing”

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

e prawo do zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych wynikajacych z uzytkowania zidentyfikowanego
sktadnika aktywow;

e  prawo decydowania o wykorzystaniu tego sktadnika aktywow.

Grupa stosuje nowa definicje leasingu do wszystkich umoéw leasingu, zawartych lub zmienionych 1 stycznia 2019 roku

lub po tej dacie.

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

Z kolei zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w warto$ci biezacej przysztych ptatnosci leasingowych
w okresie trwania leasingu zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej w umowie leasingu (w przypadku braku
mozliwosci okre$lenia tej stopy stosowana jest kraricowa stopa procentowa leasingobiorcy). Do ptatno$ci leasingowych,
ktdre sq ujmowane w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu w dacie poczatkowego ujecia leasingu, zalicza sig: state
opfaty oraz optaty zmienne zalezne jedynie od indeksu lub stawki, gwarantowang wartos¢ koficowa, cene opcji kupna
oraz kary za wypowiedzenie leasingu (jezeli umowa leasingu przewiduje opcje kupna lub kary za wypowiedzenie oraz
gdy wykonanie opcji kupna lub wypowiedzenie umowy jest racjonalnie pewne). Wycena zobowigzania z tytutu leasingu
nie uwzglednia zmiennych opfat leasingowych innych niz zalezne jedynie od indeksu lub stawki.

W kolejnych okresach sprawozdawczych zobowigzanie wycenia sie¢ podobnie do zobowigzan finansowych,
z wykorzystaniem efektywnej stopy procentowej, przy czym aktualizacja dyskonta nastepuje jedynie w szczegdinych
przypadkach okreslonych w MSSF 16.

Grupa wybrata metode retrospektywnego zastosowania MSSF 16 z tgcznym efektem pierwszego zastosowania nowego
standardu ujetym jako korekta salda poczatkowego zyskéw zatrzymanych Grupy w dniu pierwszego zastosowania,
tj. w dniu 1 stycznia 2019 roku, bez przeksztatcania danych poréwnawczych.

Grupa na dzien 31 grudnia 2018 roku nie miata zidentyfikowanych zadnych umow, ktére spetniatyby warunki ujecia jako
leasing finansowy zgodnie z MSR 17.

Grupa wyr6znia nastepujace typy istotnych umoéw, ujmowanych do 31 grudnia 2018 roku dotychczas jako leasingi
operacyjne:

e umowy leasingu samochodéw

e  prawo wieczystego uzytkowania gruntow

Na dzier 31 grudnia 2018 roku Grupa byta strong uméw leasingu 33 samochodow osobowych.

Grupa dokonata réwniez analizy pozostatych zawartych uméw pod katem spetniania przez nie definicji leasingu
okreslonej w MSSF 16. Mimo pewnych watpliwo$ci zwigzanych ze specyficzng naturg praw wieczystego uzytkowania
gruntéw, w oparciu o literalne brzmienie paragrafu 9 MSSF 16, Grupa zdecydowata, iz poczawszy od 1 stycznia 2019
roku prawa wieczystego uzytkowania gruntéw bedq traktowane przez Grupe jako leasing. Szczegblna watpliwos¢
Zarzadu Develia S.A. wystepuje w przypadku gruntdéw uzytkowanych wieczyscie przeznaczonych pod zabudowe
deweloperskg, co skutkuje znacznie krétszym horyzontem faktycznego uzytkowania gruntéw przez spétki z Grupy niz
przyjety zgodnie z MSSF 16 maksymalny okres uzytkowania wieczystego (w przewazajacej czesci umow jest to rok
2089).

Na dzien wdrozenia MSSF 16, Grupa dokonata pewnych szacunkdw oraz zastosowata osady, ktére wptywajq istotnie na
warto$¢ zobowigzan z tytutu leasingu oraz aktywow z tytutu prawa do uzytkowania na ten dzien. Do najwazniejszych
z nich naleza;

o  stopy dyskonta przyjete do wyceny zobowigzan z tytutu leasingu oraz
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e okres trwania leasingdw uwzgledniajgcy mozliwo$¢ przedtuzenia umowy leasingu, jak i wczeSniejszego jej
zakonczenia (wypowiedzenia).

Ostatecznie stopa dyskonta zostata ustalona indywidualnie dla poszczegélnych grup aktywéw. Na dzien 1 stycznia 2019

roku zostaty przyjete nastepujace stopy dyskonta:

e umowy leasingu samochodéw — stopa umow leasingu skalkulowana przez leasingodawce

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

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

Ponizej przedstawiono wptyw zastosowania MSSF 16 na sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzier 1 stycznia 2019
roku. W zakresie prezentacii leasingéw w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej, Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
bedg wykazywane w tych samych pozycjach, w jakich zaprezentowane zostatyby odpowiednie sktadniki aktywow, gdyby
byly wiasno$cig spotek Grupy, tj. w rzeczowych aktywach trwatych, nieruchomo$ciach inwestycyjnych oraz zapasach.
Zobowigzania z tytutu leasingu beda natomiast prezentowane w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej oddzielnie od innych
zobowigzan.

Wplyw wdrozenia MSSF 16
1 stycznia 2019 1 stycznia 2019
(bez wptywu Najem (po wdrozeniu
MSSF 16) samochodéw PWUG MSSF 16)
Aktywa
Aktywa trwate 2046 472 695 20 414 2067 581
Rzeczowe aktywa trwate 5632 695 6327
Nieruchomosci inwestycyjne 1929 475 20414 1949 889
Aktywa obrotowe 1528 196 - 41192 1569 388
Zapasy 979083 41192 1020 275
Aktywa razem 3574 668 695 61 606 3636 969
Kapitat wiasny i zobowigzania
Kapitat wlasny 1497 799 - - 1497 799
Zobowiazania dtugoterminowe i krotkoterminowe 2076 869 695 61 606 2139170
Zobowigzania z tytutu leasingu - 695 61606 62 301
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 3574 668 695 61606 3636 969

Laczny wplyw pierwszego zastosowania nowego standardu MSSF 16 na sume bilansowg Grupy wynosi 62.301 tys. zt.

Zastosowanie nowego standardu miato réwniez istotny wplyw na sprawozdanie z catkowitych dochoddw oraz na
sprawozdanie z przeptywow pienieznych. Koszty wynikajace z umdw leasingowych, przed wejéciem w Zycie standardu
w przypadku leasingu operacyjnego prezentowane byly jako koszty ogéinego zarzadu sg po zmianach prezentowane
jako koszty ogolnego zarzadu (koszty amortyzacji) i koszty odsetek. Z kolei optaty z tytutu prawa wieczystego
uzytkowania gruntow, ktore byty dotychczas wykazywane w rachunku wynikow w pozycji Koszt wtasny sprzedazy badz
aktywowane w pozycji nieruchomosci inwestycyjne w budowie badz zapasy sg po wdrozeniu nowego standardu
MSSF 16 (czyli ujecia odpowiednich aktywow i zobowigzan z tego tytutu) wykazywane jako koszty odsetek oraz jako
koszty amortyzacji lub pozostang prezentowane w pozycji nieruchomosci inwestycyjne w budowie lub zapasy w
przypadku realizacji projektow deweloperskich.
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Pozostate zmiany MSSF

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

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

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow” — Definicja istotno$ci - zatwierdzone w UE w dniu 29
listopada 2019 roku (obowigzujgace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku
lub p6zniej),

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

e Zmiany odniesien do zatozen koncepcyjnych zawartych w MSSF - zatwierdzone w UE w dniu 29 listopada 2019
roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub p6zniej).

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie roznig sie obecnie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardéw oraz zmian do
standardéw, ktére wedtug stanu na dzien [dzien publikacji sprawozdania finansowego] nie zostaty jeszcze zatwierdzone
do stosowania w UE (ponizsze daty wej$cia w zycie odnosza sie do standardéw w wers;ji petnej):

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

e Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenia przedsiewzie¢” — definicja przedsiewziecia (obowigzujace w odniesieniu do
potaczen, w przypadku kt6rych data przejecia przypada na poczatek pierwszego okresu rocznego rozpoczynajgcego
sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzniej oraz w odniesieniu do nabycia aktywow, ktére nastapito w dniu rozpoczecia wiw
okresu rocznego lub pozniej),

e Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” - Klasyfikacja zobowigzan jako krétkoterminowe lub
dtugoterminowe (obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub
pozniej),

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

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

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

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Develia S.A. oraz sprawozdania finansowe
jej jednostek zaleznych sporzadzone za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2018 roku oraz na dzier 31 grudnia 2018 roku.
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Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg zaten sam rok sprawozdawczy, co sprawozdanie
jednostki dominujacej przy wykorzystaniu spéjnych zasad rachunkowosci w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci
zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze.

W procesie konsolidacji eliminowane wszystkie transakcje pomiedzy jednostkami wewnatrzgrupowe oraz salda
rozrachunkéw. Eliminowane jest rowniez warto$¢ udziatow posiadanych przez Spétke i inne jednostki objete konsolidacjg
w jednostkach zaleznych, ktora opowiada udziatowi Spétki i innych jednostek Grupy Kapitatowej objetych konsolidacjq
w kapitale wtasnym jednostek zaleznych.

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji metoda petng od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestaja by¢
konsolidowane od dnia utraty kontroli.

Potaczenie jednostek gospodarczych badz przedsiewzie¢ znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg to potgczenie
jednostek, w ramach ktorego wszystkie taczace sie jednostki gospodarcze lub przedsiewziecia przed i po potaczeniu sg
kontrolowane, posrednio lub bezpo$rednio, przez ten sam podmiot lub grupe podmiotéw oraz wspolna kontrola nie ma
charakteru przejsciowego.

MSSF 3 Potaczenia przedsiewzie¢ nie ma zastosowania do potaczen jednostek gospodarczych lub przedsiewzie¢
znajdujacych sie pod wspolng kontrolg. W takiej sytuacji zgodnie z MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany
warto$ci szacunkowych i korygowanie btedéw, w przypadku braku standardu badz interpretaciji majacych bezpo$rednie
zastosowanie do danej transakgji, kierownictwo jednostki moze, kierujac sie profesjonalnym osadem, opracowaé zasady
(polityki) rachunkowosci, uwzgledniajac m.in. najbardziej aktualne regulacje i wytyczne stosowania opracowane przez
inne podmioty tworzace standardy oparte na podobnych do MSSF zatozeniach koncepcyjnych. Opracowana przez
kierownictwo jednostki polityka rachunkowosci nie moze by¢ sprzeczna z zadnym ze standardéw i interpretacji w ramach
MSSF ani tez z zatozeniami koncepcyjnymi do tych standardéw.

Na powyzszej podstawie Grupa przyjeta metode taczenia udziatow jako polityke rachunkowosci do rozliczania potaczen
jednostek gospodarczych znajdujacych sie pod wspdlng kontrolg. Metoda tgczenia udziatéw polega na sumowaniu
poszczegoinych pozycji odpowiednich aktywéw, zobowigzarn i kapitatéw wtasnych oraz przychoddw i kosztow taczacych
sie jednostek na dzien potaczenia, po uprzednim doprowadzeniu ich wartosci do jednolitych metod wyceny i dokonaniu
nastepujacych eliminacii:

e wzajemnych naleznosci i zobowigzan oraz innych rozrachunkéw o podobnym charakterze taczacych sie jednostek,

e  przychoddw i kosztéw operacji gospodarczych dokonywanych w danym roku obrotowym przed potaczeniem miedzy
taczacymi sie jednostkami,

e  zyskow lub strat z operacji gospodarczych dokonanych przed potaczeniem miedzy taczacymi sie jednostkami,
zawartych w warto$ciach podlegajacych taczeniu aktywow i oraz zobowigzan i kapitatow wtasnych,

e  kapitatu podstawowego jednostki, ktérej majatek zostat przejety oraz kapitatéw przypadajacych na akcjonariuszy
niekontrolujgcych; po dokonaniu tego wylgczenia, roéznice pomiedzy pozostatymi kapitatami, a ceng nabycia
jednostki ujmuje sie w pozostatych kapitatach.

Potaczenie jednostek gospodarczych metoda taczenia udziatéw nie prowadzi do rozpoznania i ujecia jakiejkolwiek

warto$ci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ani tez do rozpoznania i ujecia jakichkolwiek dodatkowych aktywow

i zobowigzan, poza tymi, ktére wynikajg z opisanych powyzej wartosci ksiegowych.

Grupa wycenia instrumenty finansowe, instrumenty pochodne oraz aktywa niefinansowe takie jak nieruchomosci
inwestycyjne w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy.

Wartos¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktéra bylaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywow, badz zaptacona
w celu przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyklych warunkach zbycia sktadnika aktywow
miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny w aktualnych warunkach rynkowych. Wycena wartosci godziwej opiera si¢
na zatozeniu, ze transakcja sprzedazy sktadnika aktywdw lub przeniesienia zobowigzania odbywa sie albo:

e nagtownym rynku dla danego sktadnika aktywéw badz zobowigzania,

o wprzypadku braku gtéwnego rynku, na najkorzystniejszym rynku dla danego sktadnika aktywéw lub zobowigzania.

Zaréwno gtowny jak i najbardziej korzystny rynek musza by¢ dostepne dla Grupy.
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Warto$¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowigzania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku przy ustalaniu
ceny sktadnika aktywow lub zobowigzania dziatajg w swoim najlepszym interesie gospodarczym.

Wycena wartosci godziwej sktadnika aktywow niefinansowych uwzglednia zdolno$¢ uczestnika rynku do wytworzenia
korzysci ekonomicznych poprzez jak najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywéw lub jego zbycie innemu
uczestnikowi rynku, ktéry zapewnitby jak najwigksze i jak najlepsze wykorzystanie tego sktadnika aktywow.

Grupa stosuje techniki wyceny, ktdre sq odpowiednie do okolicznosci i w przypadku ktérych sg dostepne dostateczne
dane do wyceny wartosci godziwej, przy maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich obserwowalnych danych
wejsciowych i minimalnym wykorzystaniu nieobserwowalnych danych wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktére sg wyceniane do warto$ci godziwej lub ich warto$¢ godziwa jest ujawniana
w sprawozdaniu finansowym sg klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej w sposob opisany ponizej na podstawie
najnizszego poziomu danych wejéciowych ktory jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako cato$¢:

e Poziom 1 - Notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywéw lub
zobowigzan,

e Poziom 2 — Techniki wyceny dla ktorych najnizszy poziom danych wejSciowych, ktory jest istotny dla wyceny
do warto$ci godziwej jako catosci jest bezposrednio badz posrednio obserwowalny,

e Poziom 3 — Techniki wyceny dla ktorych najnizszy poziom danych wejSciowych, ktory jest istotny dla wyceny
do warto$ci godziwej jako catosci jest nieobserwowalny.

Za wartosci niematerialne uznaje si¢ aktywa, pozostajgce w wyniku zaistniatych w przeszitosci zdarzen, pod kontrolg
jednostki oraz z ktérego, wedtug przewidywan, jednostka osiggnie w przysztosci korzySci ekonomiczne, a w
szczegdlnosci:

« prawa majatkowe, autorskie prawa majatkowe, licencje, koncesje, prawa do: projektéw, wynalazkdw, patentow,
znakow towarowych, wzordéw zdobniczych lub uzytkowych,
e know-how

0 przewidywanym okresie uzytkowania dtuzszym niz rok.

Wartosci niematerialne poczatkowo wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym,
wartosci niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i odpisy
aktualizujace z tytutu utraty wartosci.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania warto$ci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. Warto$ci niematerialne
0 ograniczonym okresie uzytkowania s amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane testom na utrate
warto$ci kazdorazowo, gdy istnieja przestanki wskazujace na utrate ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji wartosci
niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sa weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku
obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzysci
ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywdw sg ujmowane poprzez zmiane odpowiednio okresu lub
metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny sktadnikéw warto$ci
niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie w wyniku (zysku lub stracie okresu)w ciezar tej kategorii,
ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika warto$ci niematerialnych.

Zyski lub straty wynikajace ze sprzedazy wartosci niematerialnych ze sprawozdania z sytuacji finansowej s wyceniane
wedtug réznicy pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a warto$cig bilansowg danego sktadnika aktywow i sg ujmowane
w wyniku (zysku lub stracie okresu) w momencie jego sprzedazy.

Podsumowanie zasad stosowanych w odniesieniu do wartosci niematerialnych Grupy, za wyjatkiem wartosci firmy,
przedstawia sie nastepujgco:

Patenty i licencje Oprogramowanie komputerowe i inne

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

WartoSci o nieokreslonym okresie uzytkowania
Wykorzystywana nie sq amortyzowane ani przeszacowywane. Dla
metoda amortyzacji patentéw i licencji na okreslony czas stosuje sie
metode liniowg

metoda liniowg

Wewnetrznie wytworzone

lub nabyte Nabyte Nabyte
Nieokre$lony okres uzytkowania - coroczna oraz
Weryfikacja pod katem w przypadku istnienia przestanki wskazujacej na

utrate wartosci. Coroczna ocena czy wystapity przestanki
Dla pozostatych — coroczna ocena czy wystapily ~ Swiadczace o wystapieniu utraty wartosci.
przestanki Swiadczace o wystapieniu utraty
warto$ci.

utraty warto$ci / badanie
wartosci odzyskiwalnej

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz dzien 31 grudnia 2018 roku nie wystapity wartosci niematerialne o nieokreslonym
okresie uzytkowania.

Srodki trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz wszelkie
odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ poczatkowa $rodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia
powigkszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu
zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi rowniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzadzen
w momencie poniesienia, jesli spetnione sa kryteria rozpoznania.

Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg
sprawozdanie z catkowitych dochoddw w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostaja podzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartoci,
do ktorych mozna przyporzadkowaé odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci.

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

Srodki trwate sa amortyzowane liniowo w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich uzytkowania, ktére
ksztaftujg sie nastepujaco:

Typ Okres (w latach)

Maszyny i urzadzenia techniczne 5 lat

Urzadzenia biurowe 2 lata

Pozostate $rodki transportu 5 lat

Inwestycje w obcych Srodkach trwatych 10 lat (lub czas trwania umowy jesli krécej)
Komputery 3 lata

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktore wskazuja na mozliwo$¢ utraty wartosci
ktdrego$ ze sktadnikéw Srodkow trwatych, dokonywany jest przeglad tych aktywdw pod katem ewentualnej utraty
warto$ci. Jezeli istniejq przestanki wskazujace na to, ze mogta nastapic utrata wartosci, a warto$¢ bilansowa przekracza
szacowang warto$¢ odzyskiwalng, wowczas warto$¢ tych aktywéw badz osrodkow wypracowujacych $rodki pieniezne,
do ktdrych te aktywa nalezg jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej
z nastepujacych dwéch wartosci: wartodci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy
ustalaniu wartosci uzytkowej, szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezace;
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przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pienigdza w czasie
oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywéw. W przypadku sktadnika aktywow, ktéry nie generuje wptywow
pienieznych w sposéb znaczaco samodzielny, warto$¢ odzyskiwalna jest ustalana dla osrodka wypracowujacego Srodki
pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci sa ujmowane w zysku lub stracie.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zosta¢ usunigta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po dokonaniu
jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania
takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia danego sktadnika aktywéw ze sprawozdania
z sytuacji finansowej (obliczone jako réznica pomiedzy ewentualnymi wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig
bilansowg danej pozycji) sg ujmowane w zysku lub stracie w okresie, w ktdrym dokonano takiego usuniecia.

Wartos¢ koricowa, okres uzytkowania oraz metode amortyzaciji sktadnikow aktywow weryfikuje sig, i w razie koniecznosci
— koryguje, na koniec kazdego roku obrotowego.

Srodki trwate w budowie dotyczg srodkow trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sa wykazywane wedtug cen
nabycia lub kosztu wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegajq amortyzacji do czasu zakoriczenia budowy
i przekazania $rodka trwatego do uzywania.

Nieruchomosci inwestycyjne sg definiowane jako grunt, budynek lub cze$¢ budynku, ktérg Grupa traktuje jako zrédio
przychoddw z czynszow lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartosci. Warunkiem ujecia w tej pozycji
sprawozdania z sytuaciji finansowej jest:

e  prawdopodobienstwo uzyskania korzysci ekonomicznych z tytutu posiadania danej nieruchomosci,
e mozliwos¢ wiarygodnego ustalenia ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztdw transakcii
(m.in. kosztéw bezposrednich zwigzanych z doprowadzeniem do zawarcia uméw najmu). Warto$¢ bilansowa sktadnika
aktywdw obejmuje koszt zastapienia czesci nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg
kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztow biezacego utrzymania tych nieruchomosci. Po poczatkowym ujeciu
nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartoSci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku (zysku lub stracie okresu) w tym okresie, w ktérym
powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane ze sprawozdania z sytuaciji finansowej w przypadku ich zbycia lub w przypadku
statego wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci z
jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej ze sprawozdania z sytuacji
finansowej sg ujmowane wyniku (zysku lub stracie okresu) w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuije sie tylko wowczas, gdy nastepuje zmiana sposobu
ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywéw przez wiasciciela lub zawarcie umowy
leasingu operacyjnego. Jezeli sktadnik aktywow wykorzystywany przez wiasciciela staje sie nieruchomoscig
inwestycyjna, Grupa stosuje zasady opisane w czesci Srodki trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania
tej nieruchomosci. W przypadku przeniesienia aktywow z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, réznice miedzy
warto$cig godziwg nieruchomos$ci ustalong na ten dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscig bilansowa ujmuije sie
wyniku (zysku lub stracie okresu). Gdy Grupa konczy budowe lub wytworzenie nieruchomosci inwestycyjnej, réznice
miedzy ustalong na ten dziert warto$cig godziwa tej nieruchomosci a jej poprzednig wartoscig bilansowa ujmuje sie w
wyniku (zysku lub stracie okresu) w pozycji Aktualizacja warto$ci niefinansowych aktywow trwatych.

W przypadku przeniesienia nieruchomo$ci inwestycyjnej do aktywdw wykorzystywanych przez whasciciela lub do
zapaséw, domniemany koszt takiego sktadnika aktywdw, ktéry zostanie przyjety dla celéw jego ujecia w innej kategorii
jest rowny wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzieh zmiany jej sposobu uzytkowania.

Warto$¢ godziwa jest ustalana przez niezaleznego rzeczoznawce lub w oparciu 0 model kapitalizacji inwestycji.
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Nieruchomos$ci w budowie, dla ktérych istnieje intencja ich uzytkowania w przyszto$ci jako nieruchomo$ci inwestycyjne;
wykazywane sg jako nieruchomosci inwestycyjne.

Dla nieruchomosci inwestycyjnych Grupa stosuje model wyceny do wartosci godziwej, dlatego tez nieruchomosci
inwestycyjne w budowie wyceniane sg réwniez do wartosci godziwej.

Jednakze, w wypadku gdy wartos¢ godziwa nieruchomo$¢ inwestycyjnej w budowie nie moze zosta¢ wiarygodnie
szacowana w sposéb ciagly, nieruchomo$¢ inwestycyjna w budowie bedzie wyceniana wedlug modelu kosztu
historycznego do wcze$niejszej daty z dwoch: daty zakoniczenia procesu budowy lub do momentu, w ktérym bedzie
istniata mozliwo$¢ wiarygodnego oszacowania wartosci godziwej.

Do kosztdw nieruchomosci inwestycyjnej w budowie obok kosztdw nabycia czy kosztow wytworzenia zalicza sie rowniez
koszty prowizji dla posrednikéw z tytutu doprowadzenia do uméw najmu powierzchni biurowych.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa dokonuje oceny aktywéw pod katem istnienia przestanek
wskazujacych na utrate ich warto$ci. W przypadku istnienia takiej przestanki, Grupa dokonuje formalnego oszacowania
warto$ci odzyskiwalnej, tj. ustala sie czy biezaca warto$¢ ksiegowa danego skiadnika aktywdw jest wyzsza od warto$ci,
jakg mozna uzyskac¢ w drodze jego dalszego uzytkowania lub sprzedazy. W przypadku, gdy warto¢ bilansowa danego
sktadnika aktywdéw lub o$rodka wypracowujacego $rodki pieniezne przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwana, uznaje sie
utrate jego wartosci i dokonuje odpisu aktualizujacego jego wartos¢ do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Odpis jest
ujmowany w wyniku (zysku lub stracie okresu) w pozyciji ,Aktualizacja wartosci niefinansowych aktywéw trwatych”.
Wartos¢ odzyskiwalna jest jedng z dwdch wartosci w zalezno$ci od tego, ktéra z nich jest wyzsza: warto$cig godziwg
pomniejszong o koszty zbycia lub warto$cig uzytkowg danego sktadnika aktywow lub odrodka wypracowujacego $rodki
pieniezne.

Wartos¢ odzyskiwalng ustala sie dla poszczegdlnych aktywéw, chyba ze dany sktadnik aktywédw nie generuje
samodzielnie wptywdw pienieznych, ktére sq w wiekszosci niezalezne od generowanych przez inne aktywa lub grupy
aktywdw. Jesli warto$¢ bilansowa sktadnika aktywdw jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata
wartosci i dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartoSci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu warto$ci uzytkowej
prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich warto$ci biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowe;
przed uwzglednieniem skutkéw opodatkowania odzwierciedlajgcej biezace rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w
czasie oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywéw. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sktadnikow
majatkowych uzywanych w dziatalno$ci kontynuowanej ujmuije sie w tych kategoriach kosztéw, ktore odpowiadajg funkcji
skfadnika aktywow, w przypadku ktdrego stwierdzono utrate wartosci.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa ocenia, czy wystepujq przestanki wskazujace na to, ze odpis
aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci, ktéry byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywdw
jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Grupa szacuje warto$¢
odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy z tytutu utraty warto$ci ulega odwroceniu
wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastapita zmiana wartosci szacunkowych
stosowanych do ustalenia warto$ci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywdw. W takim przypadku, podwyzsza sie
warto$¢ bilansowa, sktadnika aktywow do wysokosSci jego wartosci odzyskiwalnej. PodwyZzszona kwota nie moze
przekroczy¢ warto$ci bilansowej sktadnika aktywdw, jaka zostataby ustalona (po odjeciu umorzenia), gdyby w ubiegtych
latach w ogdle nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika aktywow.
Odwrécenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty warto$ci sktadnika aktywdw ujmuje sie niezwtocznie jako przychod.
Po odwréceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest
korygowany w sposab, ktéry pozwala w ciagu pozostatego okresu uzytkowania tego sktadnika aktywéw dokonywaé
systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o wartos¢ koricowa.

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

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

Aktywa finansowe dzielone sg na nastepujace kategorie:

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,
Aktywa finansowe wyceniane w wartoci godziwej przez catkowite dochody,
Instrumenty finansowe zabezpieczajace

Klasyfikacji aktywdw finansowych dokonuije sie na podstawie:

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

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

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

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

Do kategorii aktywow wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody kwalifikuje sie sktadnik aktywéw

finansowych jesli spetnione sg ponizsze warunki:

e jest on utrzymywany w modelu biznesowym, ktérego celem jest zardwno uzyskanie umownych przeptywéw
pienieznych z tytutu posiadanych aktywow finansowych, jak i z tytutu sprzedazy aktywéw finansowych, oraz

o warunki umowne dajg prawo do otrzymania w okre$lonych datach przeptywdw pienieznych stanowigcych wytacznie
kapitat i odsetki od kapitatu (tzn. zdat test SPPI),

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

Niezaleznie od w/w kryteriow klasyfikacji istnieje mozliwo$¢ nieodwotalnego wyznaczenia sktadnika aktywow
finansowych stanowigcego inwestycje w instrument kapitatowy do opcji wyceny w warto$ci godziwej przez inne catkowite
dochody.

Opcja wyboru wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody nie jest dostepna dla instrumentéw przeznaczonych
do obrotu.

Zyski i straty, zarowno z wyceny jak i realizacji, powstajace na tych aktywach ujmuje sie w innych catkowitych dochodach,
za wyjatkiem przychodoéw z tytutu otrzymanych dywidend, ktére sg ujmowane w sprawozdaniu z wyniku.

Do kategorii aktywow wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy klasyfikuje sie wszystkie instrumenty
finansowe, ktdre nie zostaty zaklasyfikowane jako wyceniane w zamortyzowanym koszcie lub jako wyceniane w warto$ci
godziwej przez inne catkowite dochody, a takze te w przypadku ktérych Grupa podjeta decyzje o takiej klasyfikacji w celu
wyeliminowania niedopasowania ksiegowego.

Grupa kwalifikuje do tej kategorii pozyczki udzielone, ktore nie zdaty testu umownych przeptywow pienieznych oraz
instrumenty pochodne bedace aktywami, o ile nie zostaty wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajace.

Zyski i straty na sktadniku aktywéw finansowych zaliczonym do wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy
ujmuije sie w wyniku finansowym w okresie, w ktérym powstaty.
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Do instrumentéw finansowych zabezpieczajacych klasyfikuje sie aktywa i zobowigzania finansowe stanowigce
instrumenty finansowe wyznaczone i spetniajace wymogi rachunkowos$ci zabezpieczen, wyceniane w wartoci godziwe;
uwzgledniajacej wszystkie komponenty dotyczace ryzyka rynkowego i ryzyka kredytowego.

Nabycie i sprzedaz aktywow finansowych rozpoznawane sg na dzien dokonania transakcji. W momencie poczatkowego
ujecia sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej, powigkszonej, w przypadku sktadnika aktywoéw
niekwalifikowanego jako wyceniony w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, o koszty transakcji, ktore moga by¢
bezpo$rednio przypisane do nabycia.

Sktadnik aktywéw finansowych zostaje usuniety ze sprawozdania z sytuacji finansowej, wtedy gdy wygasty prawa do
umownych przeptywow pienieznych, lub gdy nastapit transfer aktywa tj. nastapito przeniesienie zasadniczo catosci
korzysci i ryzyk zwigzanych z posiadanym sktadnikiem aktywow.

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug s ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego warto$¢ naleznosci zgodnie z modelem oczekiwanych strat kredytowych.

W przypadku, gdy wystepuje istotny element finansowania powyzej 12 miesiecy, wartos¢ nalezno$ci jest ustalana
poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe warto$ci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana
zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
przychody finansowe.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmujg $rodki pieniezne w banku
oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nie przekraczajacym trzech miesiecy.

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptyw6w pienieznych
sktada sie z okre$lonych powyzej Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywéw finansowych na
podstawie modelu utraty wartosci opartego o oczekiwane straty kredytowe. Okreslajac przyszlg oczekiwang utrate
wartosci, Grupa uwzglednia wszelkie uzasadnione i potwierdzone informacje, wtym takie, ktére odnoszg sie do
przysztosci. Dodatkowo Spotka poddaje indywidualnej analizie naleznosci z tytutu dostaw i ustug i dokonuje odpiséw
aktualizujgcych w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty w przypadku znacznego stopnia prawdopodobienstwa ich
niesciggalnosci.

Na moment wdrozenia MSSF 9, w zwigzku z charakterem nalezno$ci, Spotka przeanalizowata historie ujetych odpiséw
aktualizujgcych i doszta do wniosku, ze zastosowanie modelu oczekiwanych strat kredytowych nie wptyneto na wysoko$é
zawigzywanych odpisow aktualizujgcych.

Instrumenty pochodne w celu zabezpieczenia si¢ przed ryzykiem zwigzanym ze zmianami stop procentowych i kursow
wymiany walut, to przede wszystkim kontrakty walutowe oraz kontrakty na zamiane stop procentowych (swap
procentowy). Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Wartos¢ godziwa walutowych kontraktéw terminowych jest ustalana w odniesieniu do biezacych kurséw terminowych
(forward) wystepujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalno$ci. Warto$¢ godziwa kontraktéw na zamiane
stop procentowych jest ustalana w odniesieniu do wartosci rynkowej podobnych instrumentéw.

W rachunkowosci zabezpieczen, zabezpieczenia klasyfikowane sg jako:

« zabezpieczenie warto$ci godziwej, zabezpieczajace przed ryzykiem zmian wartosci godziwej ujetego sktadnika
aktywow lub zobowigzania, lub

o zabezpieczenie przeptywdw Srodkéw pienieznych, zabezpieczajace przed zmianami przeptywdw Srodkéw
pienieznych, ktdre przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanego z ujetym sktadnikiem aktywow,
zobowigzaniem lub prognozowanag transakcjg, lub
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« zabezpieczenia udziatdw w aktywach netto w podmiocie zagranicznym

W przypadku zabezpieczeri warto$ci godziwej, ktére spetniajg warunki umozliwiajace stosowanie specjalnych zasad
rachunkowosci zabezpieczen, zysk lub strata z aktualizacji wyceny instrumentu zabezpieczajacego wediug wartosci
godziwej sg bezzwlocznie ujmowane w zysku lub stracie. Zysk lub strata na zabezpieczanej pozyciji, ktore przypisa¢
mozna ryzyku, przed ktoérym jednostka pragnie sie zabezpieczy¢, koryguja warto$¢ bilansowa zabezpieczanej pozycji
oraz sg ujmowane w zysku lub stracie. Jesli korygowana jest warto$¢ bilansowa zabezpieczanego oprocentowanego
instrumentu finansowego, korekta ta jest odpisywana w cigzar wyniku finansowego netto w sposéb umozliwiajacy jej
catkowite zamortyzowanie przed uptywem terminu wymagalno$ci / zapadalnosci tego instrumentu.

W przypadku zabezpieczehn przeptywéw Srodkdw pienieznych, kiore spetniajg warunki umozliwiajace stosowanie
specjalnych zasad rachunkowosci zabezpieczen, czes¢ zysku lub straty na instrumencie zabezpieczajacym, ktorg
uznano za skuteczne zabezpieczenie, jest ujmowana bezposrednio w innych catkowitych dochodach, natomiast cze$¢
uznana za nieskuteczng jest ujmowana w zysku lub stracie.

Jesli zabezpieczana planowana transakcja skutkuje nastepnie ujeciem sktadnika aktywdw finansowych lub zobowigzania
finansowego, zwigzane z nig zyski lub straty, ktdre byty ujete w innych catkowitych dochodach i zakumulowane w kapitale
wiasnym przenosi sie do rachunku zyskow i strat w tym samym okresie, albo w okresach, w ktorych nabyty skfadnik
aktywdw lub przyjete zobowigzanie maja wptyw na zysk lub strate.

Jesli  zabezpieczenie planowanej transakcji skutkuje nastepnie ujeciem sktadnika aktywow niefinansowych
lub zobowigzania niefinansowego, albo planowana transakcja zwigzana ze sktadnikiem aktywéw niefinansowych lub
zobowigzaniem niefinansowym staje sie uprawdopodobnionym przysztym zobowigzaniem, do ktérego bedzie sie
stosowac zabezpieczenie wartosci godziwej, wtedy zyski lub straty, ktére bylty ujete w innych catkowitych dochodach,
przeklasyfikowywane sq z kapitatu wiasnego do zysku lub straty w tym samym okresie lub okresach, w ktorych nabyty
sktadnik aktywow niefinansowych lub przyjete zobowigzanie majg wptyw na zysk lub strate.

Zyski lub straty powstate w wyniku zmian warto$ci godziwej instrumentéw pochodnych, ktére nie spetniajg warunkdw
umozliwiajgcych stosowanie specjalnych zasad rachunkowosci zabezpieczen, sg ujmowane bezposrednio w wyniku
finansowym netto za biezacy okres.

Grupa zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen, gdy instrument zabezpieczajacy wygast lub zostat
sprzedany, jego wykorzystanie dobiegto korica lub nastapita jego realizacja, bgdz gdy zabezpieczenie przestato spetiaé
warunki umozliwiajgce stosowanie wobec niego specjalnych zasad rachunkowosci zabezpieczen. W takim przypadku,
laczny zysk lub strata na instrumencie zabezpieczajacym, ktore byly ujete w innych catkowitych dochodach
i zakumulowane w kapitale wtasnym, sg nadal wykazywane w kapitale wtasnym az do momentu wystapienia
prognozowane;j transakcji. Jezeli Grupa przestata spodziewac si¢, ze prognozowana transakcja nastapi, wéwczas ujety
w kapitale wtasnym taczny zysk lub strata netto sg odnoszone na wynik finansowy netto za biezacy okres.

Grupa stosuje rachunkowo$¢ zabezpieczen przeptywdw srodkow pienieznych.

W ciggu okresu sprawozdawczego przedmiotem rozliczer miedzyokresowych sg migdzy innymi:

koszty czynszow i dzierzawy ptaconych z gory,

koszty energii optaconej z gory,

koszty ubezpieczen majatkowych,

koszty optat za wieczyste uzytkowanie gruntow,

podatek od nieruchomosci,

naliczone z gory inne koszty finansowe,

prowizje z tytutu doprowadzenia do uméw sprzedazy mieszkan,

inne koszty dotyczace nastepnych okreséw sprawozdawczych

Koszty podlegajace aktywowaniu na koncie rozliczen miedzyokresowych rozliczane sg proporcjonalnie do uptywu czasu

w kolejnych okresach obrotowych, ktérych dotycza. Koszty z tytutu doprowadzenia do umoéw sprzedazy mieszkan
rozliczne sq w momencie osiggniecia przychodow ze sprzedazy mieszkan.
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Na kapitaty wtasne sktadajq sie:

 kapitat podstawowy

o kapitat zapasowy

e pozostate kapitaty rezerwowe

e zyski zatrzymane

o inne kapitaty

Kapitat podstawowy wycenia sie wedtug warto$ci nominalnej zgodnej ze statutem. Kapitat zapasowy wycenia si¢ jako
nadwyzka ceny emisyjnej nad nominalng wyemitowanych akcji, zmniejsza sie o koszty zwigzane z emisjg akcji oraz
zwigksza/zmniejsza o zatwierdzone zyski/straty z lat ubiegtych wraz z korektami konsolidacyjnymi tych zyskéw/strat.

Pozostate kapitaty rezerwowe wycenia sie w wysoko$ci przeszacowania do wartosci godziwej nabycia znaczacego
aktywa, pomniejszonej o podatek odroczony. W ramach pozostatych kapitatow prezentuje sie skutki wyceny programéw
motywacyjnych dla kadry kierowniczej rozliczanych w akcjach.

Grupa klasyfikuje sktadnik zobowigzan finansowych do jednej z nastepujacych kategorii:
« Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

« Zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,

« Instrumenty finansowe zabezpieczajgce.

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

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

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

Zyski i straty s ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw z chwilg usuniecia zobowigzania ze sprawozdania
z sytuacji finansowej, a takze w odpowiednich okresach w trakcie zycia instrumentu metodg efektywnej stopy
procentowe;.

W momencie poczatkowego ujecia, zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej sg ujmowane wedtug warto$ci
godziwej, pomniejszonej 0 koszty zwigzane z ich uzyskaniem.

W przypadku umownego ustalenia odroczonego terminu ptatnosci cena nabycia ujeta sprawozdaniu finansowym na
dzien zakupu odpowiada zdyskontowanej wartosci przysztych ptatnosci. Kwota dyskonta jest ujmowana w pozycji
pozostate kapitaty, pomniejsza okreslong w umowie cene nabycia.

Po poczatkowym ujeciu dyskonto rozliczane jest w ciezar kosztdw finansowych.

Leasing jest klasyfikowany, jako leasing finansowy, gdy warunki umowy przenoszg zasadniczo cate potencjalne korzysci
oraz ryzyko wynikajace z bycia wtascicielem na leasingobiorce. Wszystkie pozostate rodzaje leasingu sg traktowane,
jako leasing operacyjny.
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Jednostki Grupy Kapitatowej sq stronami uméw leasingowych, na podstawie, ktorych przyjmujg one do odptatnego
uzywania lub pobierania pozytkdw obce $rodki trwate lub wartoci niematerialne przez uzgodniony okres.

W przypadku umow leasingu finansowego, na mocy, ktorych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka
i pozytkéw wynikajacych z tytutu posiadania aktywéw bedacych przedmiotem umowy, przedmiot leasingu jest ujmowany
w aktywach, jako $rodek trwaty wedtug nizszej kwoty z wartosci godziwej i wartoSci biezacej minimalnych optat
leasingowych ustalonej na dzien rozpoczecia leasingu. Optaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe
i zmniejszenie salda zobowigzania w sposéb umozliwiajacy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty
zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane sg bezposrednio w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
dochodow.

Srodki trwate uzywane na podstawie umow leasingu sa amortyzowane w ciagu przewidywanego okresu ich uzytkowania.

Optaty leasingowe z tytutu umdw, ktdre nie spetniajg warunkéw umowy leasingu finansowego, ujmowane sa jako koszty
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw metodg liniowg przez okres trwania leasingu.

Wptyw wdrozenia z dniem 1 stycznia 2019 roku MSSF 16 Leasing na skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostat
opisany w nocie 9.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaptaty.

Rezerwy ujmowane sg wéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy
ze zdarzen przeszlych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypetienie tego obowigzku spowoduje
konieczno$¢ wyptywu Srodkoéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne, oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego
oszacowania kwoty tego zobowigzania

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

Rezerwy sg tworzone w cigzar kosztéw dziatalnoci operacyjnej, pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztéw
finansowych, w zalezno$ci od okolicznosci, z ktorych zobowigzanie wynika.

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

Rezerwa zmnigjsza sie na skutek powstania straty lub zobowigzania, na ktére zostata utworzona, za$ niewykorzystane
rezerwy (z uwagi na ustanie lub zmniejszenie ryzyka strat, na ktére zostaty utworzone) rozwigzuje sie na dobro kont,
w cigzar ktorych zostaty one utworzone.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw tworzone sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych
na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajacych w szczegoinosci:

o zwarto$ci $wiadczen wykonanych przez kontrahentéw, ktorych kwote mozna wiarygodnie oszacowac,
o z obowigzku wykonania przysztych Swiadczen wynikajacych z biezacej dziatalnosci, ktorych kwote mozna
oszacowac, mimo ze data ich powstania nie jest jeszcze znana i do ktérych mozna zaliczy¢é m.in.:
o koszty wynagrodzen i narzutdw zwigzanych z wynikami okresu, a wyptacanych w nastepnych okresach
sprawozdawczych,
o koszty badania sprawozdania finansowego i inne koszty dotyczace okresu sprawozdawczego.

Zgodnie z zaktadowymi systemami wynagradzania pracownicy Grupy majg prawo do odpraw emerytalnych. Odprawy
emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przejécia na emeryture. Wysoko$¢ odpraw emerytalnych zalezy od

DEVELIA 30

WCZESNIEJ LC CORP



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika. Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw
emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do okresow, ktérych dotycza. Wedtug MSR 19 odprawy emerytalne sg
programami okreslonych Swiadczen po okresie zatrudnienia. Naliczone zobowigzania sg rowne zdyskontowanym
ptatno$ciom, ktére w przysztosci zostang dokonane, z uwzglednieniem rotacji zatrudnienia i dotyczg okresu do korica
okresu sprawozdawczego. Informacje demograficzne oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg o dane historyczne.
Zyski i straty z obliczen aktuarialnych sg rozpoznawane w innych catkowitych dochodach.

Ponowna wycena zobowigzan z tytutu Swiadczen pracowniczych dotyczacych programéw okreslonych Swiadczen
obejmujaca zyski i straty aktuarialne ujmowana jest w innych catkowitych dochodach inie podlega pozniejszej
reklasyfikacji do zysku lub straty.

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

W ciggu okresu sprawozdawczego:

« operacje sprzedazy i kupna walut oraz operacje zaptaty naleznosci lub zobowigzan wycenia sie po kursie kupna lub
sprzedazy banku, z ktérego ustug korzysta jednostka,

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

Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychoddw (kosztdw) finansowych lub,
w przypadkach okreslonych zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywdw. Aktywa
i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sq wykazywane
po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug wartosci godziwe;
wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwej. Nastepujace kursy
wymiany zostaty uzyte do wyceny:

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

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktére powstaje na skutek zdarzen przesztych i ktorego
istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przysztosci w momencie wystapienia niepewnych zdarzen (nad ktorymi
jednostka nie ma petnej kontroli). Zobowigzaniem warunkowym moze by¢ réwniez obecne zobowigzanie jednostki, ktore
powstaje na skutek przesztych zdarzen i ktorego nie mozna wyceni¢ wystarczajgco wiarygodnie lub nie jest
prawdopodobne, aby wypemienie tego zobowigzania spowodowato wyptyw $rodkdéw zawierajacych w sobie korzysci
ekonomiczne. W zwigzku z tym zobowigzanie takie nie jest ujmowane w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej, ale jest
opisywane w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego.

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb. Przychody sg
rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy ujmowaniu przychodéw
obowigzujg réwniez kryteria przedstawione ponizej.

DEVELIA 31

WCZESNIEJ LC CORP



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Przychody sg ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzy$ci wynikajgce z prawa wiasno$ci do towardw i produktdw zostaty
przekazane nabywcy oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb. Przychody z tytutu realizacii
instrumentow zabezpieczajacych przeptywy pieniezne korygujg wartos¢ przychodow ze sprzedazy towarow i produktow.

Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych ujmowane sg w momencie spetnienia zobowigzania do
wykonania Swiadczenia.

Zobowigzanie do wykonania $wiadczenia uznaje sie za spetnione w momencie spetnienia nastepujacych warunkdw:
(i) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkow;

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

(iii) odbior lokalu przez klienta protokotem przekazania;

(iv) podpisanie umowy deweloperskiej lub aktu notarialnego przenoszacego wiasnosg.

Za spetnienie przestanek w pkt. (i) przyjmuje sie takze, w przypadku finansowania cze$ci ceny przy pomocy panstwa,
zgodnie z ustawg z dn. 27 wrze$nia 2013 roku o0 pomocy pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi
(MDM), potwierdzenie poprzez bank finansujacy klienta zarezerwowania Srodkéw (ostatniej raty ptatnosci) na ten cel
z odpowiednim zapisem w umowie deweloperskiej.

Whptaty otrzymane do klientow wynikajace z umow sprzedazy powierzchni mieszkaniowych do momentu spetnienia
zobowigzania do wykonania $wiadczenia sg prezentowane w pozycji ,Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw oraz
przychody przysztych okresow”

Koszty zwigzane z lokalami, ktore juz zostaty sprzedane i ktérych poniesienie jest wymagane w okresach nastepujacych
po momencie rozpoznania sprzedazy (w tym koszty usuniecia usterek i koszty wykoriczenia powierzchni wspélnych), sa
szacowane i ujmowane w wyniku (zysku lub stracie okresu) w okresie, w ktérym nastapita sprzedaz danego lokalu.

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metodq liniowa przez okres wynajmu
w stosunku do zawartych uméw (linearyzacja).

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane metodq efektywnej stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujaca
oczekiwane przeptywy pieniezne do wartosci bilansowej brutto sktadnika aktywdw lub zamortyzowanego kosztu
zobowigzania finansowego.

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

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

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, rezerwa na podatek odroczony jest tworzona metodg zobowigzan
bilansowych w stosunku do wszystkich réznic przejsciowych wystepujacych na koniec okresu sprawozdawczego miedzy
warto$cig podatkowg aktywdw i zobowigzan a ich warto$cig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich roznic przejsciowych:
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» zwyjatkiem sytuacii, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do
opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e« w przypadku dodatnich roznic przejSciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych
lub stowarzyszonych i udziatow we wspoinych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie
réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci
réznice przejsciowe nie ulegng odwroceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejéciowych, jak

rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata,

w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli

wykorzysta¢ ww. roznice, ulgi i straty:

o z wyjatkiem sytuaciji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych roznic przejsciowych powstajg
w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywdw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia
jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do
opodatkowania czy strate podatkowg oraz

o w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz
udziatow we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w
sprawozdaniu z sytuaciji finansowej jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie
przewidzie¢ przysziosci ww. réznice przejSciowe ulegng odwrdceniu iosiggniety zostanie dochod
do opodatkowania, ktéry pozwoli na potragcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na koniec kazdego okresu

sprawozdawczego i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu

do opodatkowania wystarczajagcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

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

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg; w
innych catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezpo$rednio w kapitale
wiasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

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

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

Jezeli Grupa stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, ze organ podatkowy zaakceptuje podejscie Grupy do kwestii
podatkowej lub grupy kwestii podatkowych, woéwczas Grupa odzwierciedla wptyw niepewnos$ci przy ustalaniu dochodu
do opodatkowania (straty podatkowej), niewykorzystanych strat podatkowych, niewykorzystanych ulg podatkowych lub
stawek podatkowych. Grupa odzwierciedla ten efekt okre$lajac najbardziej prawdopodobny scenariusz.

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o0 warto$¢ podatku od towarow i ustug,

z wyjatkiem:

o gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywédw lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania
od organdw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako czes¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub
jako cze$¢ pozycji kosztowej oraz
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« nalezno$ci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug.

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

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

Zysk/(strata) podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku/(straty) netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy Spétki dominujacej przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akgji
zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zyskl/(strata) rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku/(straty) netto za okres
przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy Spdtki dominujacej (po potraceniu odsetek od umarzalnych akciji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu skorygowang o wptyw opcji rozwadniajacych oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte.

Dla celéw zarzadczych Grupa wyréznia trzy sprawozdawcze segmenty operacyjne zidentyfikowane w oparciu o kryterium
zroznicowanych produktow i ustug:

e segment ustug najmu

o segment dziatalnosci deweloperskiej

« segment dziatalno$ci holdingowej (pozostatej)

Grupa dokonuje oceny wynikéw segmentéw operacyjnych na podstawie przychodow ze sprzedazy oraz wyniku brutto
ze sprzedazy. Wyniki pozostatej dziatalno$ci operacyjnej oraz dziatalno$ci finansowej, zarzadzane sg na poziomie Grupy
i nie sg alokowane do segmentow operacyjnych.

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychoddw i zyskéw poszczegoinych segmentéw Grupy
za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku i za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2018 roku oraz aktywéw i zobowigzan
poszczegoinych segmentow na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzieri 31 grudnia 2018 roku.
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Rok zakorniczony
31 grudnia 2019

Przychody ze sprzedazy razem
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy

(Wynik segmentu)

Przychody nieprzypisane

Koszty nieprzypisane

Zyskl(Strata) brutto

Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe)
Zysk/(Strata) netto

Rok zakoniczony
31 grudnia 2018

Przychody ze sprzedazy razem
Zyskl(Strata) brutto ze sprzedazy

(Wynik segmentu)

Przychody nieprzypisane

Koszty nieprzypisane

Zyskl(Strata) brutto

Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe)
Zysk/(Strata) netto

(w tysigcach ztotych)

Ustugi najmu

140 614

94 468

Ustugi najmu

147 645

99 231

Dziatalnos¢
deweloperska

678 336

225 330

Dziatalnos¢
deweloperska

648 960

201216

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

314

314

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

129

129

RAZEM

819 264

320 112

21444
(190 510)
151 046
(33 664)
117 382

RAZEM

796 734

300 576

22944
(121 787)
201733
(41 353)
160 380

Dziatalno$¢ Grupy prowadzona jest na terytorium Polski. Dziatalno$¢ ustug najmu jest realizowana w centrach handlowo
— biurowych Arkady Wroctawskie i Sky Tower we Wroctawiu oraz budynkach biurowych Wola Center i Wola Retro w
Warszawie. Do dnia 19 lipca 2019 roku dziatalnos¢ ustug najmu byta réwniez prowadzona w budynkach biurowych
Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we Wroctawiu. Dziatalno$¢ deweloperska jest realizowana
w Gdansku, Katowicach, Krakowie, todzi, Warszawie oraz we Wroctawiu.

Na dzien 31 grudnia 2019

Aktywa i zobowigzania
Aktywa ogoétem, w tym:
Nieruchomosci inwestycyjne
Zapasy
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy
Zobowigzania ogotem, w tym:
Zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji
Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz
przychody przysztych okresow

Ustugi najmu

1 649 887
1096 679
6

66 266

446 282

726 709
564729

6 662
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Dziatalno$¢
deweloperska

1518135

1062 022
242737

974 408
462715

344 126

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

75903

31887

33924

10 524

RAZEM

3243 925
1096 679
1062 028

340 890

446 282

1735041
1027 444

361312
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Na dzieri 31 grudnia 2018

Aktywa i zobowiazania
Aktywa ogoétem, w tym:
Nieruchomosci inwestycyjne
Zapasy
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy
Zobowigzania ogotem, w tym:
Zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji
Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz
przychody przysztych okresow

Ustugi najmu

2057 481
1929 475
16

86 943

895037
728 925

1482

Dziatalnos¢
deweloperska

1374753

979 067
259 854

1105 069
485 540

539 224

Przychody z tytutu najmu powierzchni biurowych i centrum handlowo-ustugowego oraz ustug

powigzanych

Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych

Pozostate
Przychody ze sprzedazy towaréw i produktow
Przychody z tytutu uméw z klientami razem

- pozycja obejmuje przede wszystkim sprzedaz gruntow

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

142 434

120 901

76 763

38 996
9 668

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

140 850

140 850
677 207

1207
678 414
819 264

RAZEM

3574 668
1929 475
979 083
467 698

2076 869
1214 465
38 996

550 374

Rok zakoniczony
31 grudnia 2018

147 582

147 582
645 344

3808
649 152
796 734

W 2019 roku w Grupie dziatalno$¢ operacyjng zwiazang z wynajmem nieruchomosci komercyjnych prowadzono
w centrach handlowo - biurowych Arkady Wroctawskie i Sky Tower oraz budynkach biurowych Wola Center oraz Wola
Retro. Do dnia 19 lipca 2019 roku dziatalno$¢ ustug najmu byta réwniez prowadzona w budynkach biurowych Silesia
Star w Katowicach oraz Retro Office House we Wroctawiu.

Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw najmu, dla ktorych Grupa jest strong wynajmujacq przedstawiajg

sie nastepujaco:

do 1 roku

powyzej 1 roku do 5 lat
powyzej 5 lat

RAZEM

Rok zakoriczony

31 grudnia 2019

48 541
153 353
75271
277165

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

99 343
261953
51990
413 286

- w przypadku nieruchomosci Wola Center warto$ci na dzier 31 grudnia 2019 roku uwzgledniajg przychody z najmu jedynie do dnia sprzedazy, tj. 29 stycznia

2020r.
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Minimalne opfaty dotycza zawartych na dzien 31 grudnia 2019 roku i na 31 grudnia 2018 roku uméw najmu
nieruchomosci inwestycyjnych, ktore standardowo zawierane sg na okresy od 3 do 10 lat, bez okresu wypowiedzenia,

z mozliwoscig przedtuzenia umowy na kolejne okresy.

Rok zakonczony Rok zakoniczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Amortyzacja 1434 1157
Zuzycie materiatéw i energii 5914 10 834
Ustugi obce 34 680 34 273
Podatki i optaty 11414 11932
Wynagrodzenia 35 395 31433
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 4639 4922
Pozostate koszty rodzajowe 8690 6196
Zmiana stanu produktow i produkcji w toku 451713 447732
Razem 553 879 548 479
Koszt wiasny sprzedazy 499 152 496 158
Koszt sprzedazy i dystrybucii 16 419 17 631
Koszty ogoéinego zarzadu 38 308 34690
Razem 553 879 548 479

Rok zakonczony Rok zakoniczony

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 482 522

Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci (482 522) -
Zmiany wartosci nieruchomoéci w EUR w okresie (15 897) (34 984)
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu zmiany kursu EUR/PLN w okresie (18 056) 54 213
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu naktadéw poniesionych w okresie (17 613) (3 155)
Koszty transakcji sprzedazy (bez koszéw zwigzanych ze sptatg zobowigzan finansowych) (30 486)

Koszty transakcji sprzedazy (koszty zwigzane ze sptatg zobowigzan finansowych) (3 440) -
Korekta z tytutu linearyzacji przychodéw z najmu (5742) (3 564)
Razem (91 234) 12 510
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Ze wzgledu na znaczace zmiany w zakresie nieruchomosci inwestycyjnych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku

ponizej zostaty przedstawione szczeg6ty zmian:

Rok zakoriczony
31 grudnia 2019

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci
Zmiany warto$ci nieruchomosci w EUR w okresie

Zmiana wyceny nieruchomo$ci z tytutu zmiany kursu EUR/PLN w
okresie

Zmiana wyceny nieruchomo$ci z tytutu naktadéw poniesionych w
okresie

Koszty transakcji sprzedazy (bez koszow zwigzanych ze splatg
zobowigzan finansowych)

Arkady
Wroctawskie

(65 325)
(2878)

(4 330)

Koszty transakcji sprzedazy (koszty zwigzane ze sptatg zobowigzan

finansowych)
Korekta z tytutu linearyzacji przychodow z najmu

Razem

Prezentowane powyzej koszty transakcji sprzedazy nieruchomo$ci Wola Center nie obejmujg kosztdw zamkniecia
transakcji zabezpieczajacych ryzyko wzrostu stop procentowych kredytu zaciagnietego na budowe i finansowanie

(72 533)

Wola
Center

(1703)
(4 245)

(766)
(4 784)

(30)
6
(11 522)

Sky Tower

(5038)

(9 059)

(17 054)

(1831)

Retro
Silesia Star Office Wola Retro
House
231828 250 694 -
(231 828) (250 694) -
52 963
(1985) (2 146) (1764)
(1255) (2204) -
(15179) (10 523) -
(2370) (1 040) -
(1126) (778) (1555) (2289)
(21 567) (17 468) 48910

nieruchomos$ci Wola Center w kwocie 14.485 tys. PLN. W zwigzku z tym, ze transakcja dotyczy instrumentu finansowego,
nie moze by¢ traktowana jako koszt transakcyjny i zostanie ujeta w wyniku w momencie zamkniecia transakcii

zabezpieczajacej tj. w roku 2020.

Pozycje ujete w koszcie wlasnym sprzedazy:
Amortyzacja $rodkow trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy
Amortyzacja $rodkow trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych
Pozycje ujete w kosztach ogdéinego zarzadu:
Amortyzacja $rodkow trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych
Amortyzacja, razem

Wynagrodzenia

Koszty ubezpieczen spotecznych

Koszty $wiadczen emerytalnych

Inne $wiadczenia po okresie zatrudnienia
Pozostate $wiadczenia

Koszty $wiadczen pracowniczych razem, w tym:
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Rok zakonczony
31 grudnia 2019

725
719

709
550
159
1434

Rok zakoniczony
31 grudnia 2019
35395
3987

652
40 034

Rok zakorniczony
31 grudnia 2018

575
574

582
355
227
1157

Rok zakoriczony
31 grudnia 2018
31433
4 260

662
36 355
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(18 056)
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(30 486)
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W prezentowanym okresie Spétka nie prowadzita programu akcji pracowniczych.

Przecigtne zatrudnienie w Grupie w roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku i w roku zakonczonym 31 grudnia 2018

roku ksztattowato sie nastepujaco:

Zarzad jednostki dominujacej
Zarzady jednostek z Grupy
Administracja

Dziat sprzedazy

Pozostali

Razem

cztonkami zarzadéw jednostek Grupy sg osoby z Zarzadu jednostki dominujace;

Rozwigzanie rezerw na usuwanie wad i usterek budowlanych, netto
Rozwigzanie rezerw ujetych jako bierne rozliczenia miedzyokresowe
Otrzymane odszkodowania i kary

Sprzedaz ustug pozostatych zwigzanych z po$rednictwem
Niewykorzystane rezerwy na ustugi budowlane

Pozostate

Pozostate przychody operacyjne

Utworzenie odpisow aktualizujacych naleznosci, netto
Utworzenie rezerw na sprawy sporne i sagdowe, netto
Utworzenie rezerw pozostatych, netto

Koszty postepowania sgdowego, egzekucyjnego
Pozostate

Pozostate koszty operacyjne
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Rok zakoriczony
31 grudnia 2019

4,01
118,80
37,45

160,26

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

275
494
2143
2363
5275

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

4190
337
37
256
1751
6571

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

4,60
0,50
113,19
42,08

160,37

Rok zakoriczony
31 grudnia 2018

712
929

2574
4215

Rok zakoriczony
31 grudnia 2018

3127
1125

875

4239
9 366
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Przychody z tytutu odsetek bankowych

NadwyZzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi
Wycena instrumentéw finansowych

Pozostate

Przychody finansowe

Odsetki, prowizje od obligacji i kredytéw (cze$¢ nieskapitalizowana)
Odsetki od leasingu

Koszt dyskonta zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi

Wycena instrumentéw finansowych

Koszt podatku od podwyzszenia kapitatéw w jednostkach zaleznych
Pozostate

Koszty finansowe

Odsetki, prowizje od obligacii i kredytéw aktywowane w nieruchomo$ciach inwestycyjnych
Odsetki, prowizje od obligacii i kredytéw aktywowane w zapasach

Odsetki, prowizje od obligacii i kredytéw ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
Odsetki, prowizje od obligacji i kredytow ogotem
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Rok zakonczony
31 grudnia 2019
5452
10 271
138
87
15 948

Rok zakoniczony
31 grudnia 2019

31677
1788
1404

2

10
2703
37 584

Rok zakonczony
31 grudnia 2019
2197
12 851
31677
46 725

Rok zakorniczony
31 grudnia 2018

6012

101
46
6159

Rok zakoriczony
31 grudnia 2018

33759

2759
19210

36
3009
58 773

Rok zakoniczony
31 grudnia 2018
5608
9019
33759
48 386
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2019 roku i za rok zakoniczony dnia

31 grudnia 2018 roku przedstawiajq sie nastepujaco:

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie réznic przejsciowych i strat podatkowych
Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym zysku lub stracie

Podatek od zysku/(straty) netto z tytutu zmiany efektywnej czes$ci zabezpieczen przeptywdw
pienigznych

Korzys¢ podatkowal(obciazenie podatkowe) ujeta/e w innych catkowitych dochodach

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

(66 590)
(55)

32 981
(33 664)

715

715

Rok zakorniczony
31 grudnia 2018

(34 783)
(641)

(5929)
(41 353)

787

787

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy zarok zakoriczony
31 grudnia 2019 roku i za rok zakofczony 31 grudnia 2018 roku przedstawiajq sie nastepujgco:

Zysk/(Strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej

Zysk/(Strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechanej

Zysk/(Strata) brutto przed opodatkowaniem

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce, wynoszacej 19%
(2018: 19%)

Koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychodoéw

Nieujete/Skorygowane straty podatkowe

Nieujete/Skorygowane inne niz straty podatkowe réznice przej$ciowe, od ktdrych nie utworzono
podatku odroczonego

Réznice w wartosci podatkowej i bilansowej dotyczace zapasow
Rozliczenie dyskonta ceny nabycia akcji i odsetki za odroczenie zaptaty
Korekty podatku za lata poprzednie

Pozostate

Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 22,3% (2018: 20,5 %)
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Rok zakonczony
31 grudnia 2019

151046

151 046

28 699

1374
370

1624

469

1121
33 664

Rok zakorniczony
31 grudnia 2018

201733

201733

38 329

1975
880

(1 145)

(4)

930
(2173)
2561

41 353
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycii:

Obciazenia z tytutu odroczonego
Sprawozdanie z sytuacji finansowej podatku dochodowego za okres

zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018 1 stycznia 2018 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Naliczone odsetki, dyskonta od pozyczek,

obligacii, weksli oraz lokat (6.852) (7684) (8.437) 832 783
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych (29 502) (68 033) (55 871) 38 531 (12 162)
Réznica w wartosci $rodkéw trwatych

(amortyzacja podatkowa i bilansowa) (67 587) (68173) (62046) 586 (6127)
Réznica w wartosci innych aktywéw (podatkowa 5936 i (183) 5936 183
i bilansowa)

Pozostate (464) (1038) (612) 574 (426)
Rezerwa brutto z tytutu podatku (88 469) (134 928) (117 149)

odroczonego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 5338 2928 2860 2410 68
Naliczone odsetki, dyskonta od pozyczek,

obligac, weksl 4757 6081 6190 (1324) (109)
Réznice kursowe 2567 4 859 1540 (2292) 3319
Réznica w wartosci innych aktywéw (podatkowa

i bilansowa) 9780 - (9 780) 9780
Straty moZliwe do odliczenia od przysztych

dochodéw do opodatkowania 3358 5851 7059 (249) (1208)
Pozostate 2439 1723 936 716 787
Aktywa brutto z tytulu podatku odroczonego 18 459 31222 18 585

Obciazenie z tytutu odroczonego podatku

dochodowego 33696 (5142)
Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego 35408 11175 9 596

Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego (105 418) (114 881) (108 160)

Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalno$ci w zakresie osiggania przychodéw podatkowych w odroczonym
czasie, Grupa aktywuje poniesione straty podatkowe do momentu osiagniecia dochodu podatkowego z uwzglednieniem
przepisow podatkowych dotyczacych mozliwosci rozliczania takich strat. Wysoko$¢ aktywa z tytutu ujetych w podatku
odroczonym strat podatkowych zostata zaprezentowana w tabeli powyze;.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa przeprowadzita analize odzyskiwalno$ci zawigzanego i potencjalnego aktywa
na podatek odroczony i nie utworzyta aktywa z tytutu podatku odroczonego m.in. z tytutu strat podatkowych w spétkach
w kwocie 948 tys. zt (odpowiednio 834 tys. zt na 31 grudnia 2018 roku), ktére mogg by¢ wykorzystane w okresie
maksymalnie do pieciu lat od konca okresu sprawozdawczego, w ktérym powstaty. Dodatkowo, w wyniku analizy
termindw realizaciji projektéw deweloperskich oraz planéw finansowych dotyczacych poszczegdinych gruntdw, Grupa nie
utworzyta aktywa z tytutu podatku odroczonego w kwocie 16.382 tys. zt dotyczacego przejéciowych roznic w wartosci
bilansowe;j i podatkowej poszczegdlnych pozycji aktywdw i pasywow (odpowiednio 15.011 tys. zt na dzier 31 grudnia
2018 roku).
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére postuzyly do wyliczenia podstawowego

i rozwodnionego zysku na jedng akcje:

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

Srednia wazona liczba akcji zwyklych zastosowana do obliczenia rozwodnionego zysku
na jedng akcje

Zyskl(Strata) netto przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej
Akcjonariuszom niekontrolujacym

Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej na jedna akcje
Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
na jedng akcje w zt (podstawowy)

Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
na jedng akcje w zt (rozwodniony)

Wartos¢ netto na dzien 1 stycznia
Zwiekszenia — zakup

Zmniejszenia — sprzedaz, likwidacja
Odpis amortyzacyjny za rok obrotowy
Odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci
Wartos¢ netto na dzier 31 grudnia

Na dzien 1 stycznia

Wartos¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci
Wartos¢ netto

Na dzieni 31 grudnia

Wartos$¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartoSci
Warto$é netto
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Rok zakonczony
31 grudnia 2019

447 558 311

447 558 311

117 382

117 382

0,26

0,26

31 grudnia 2019

382
117

(165)

334

2941
(2 559)
382

3058
(2 724)
334

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

447 558 311

447 558 311

160 380

160 380

0,36

0,36

31 grudnia 2018

452
195
(37)

(228)

382

2783
(2 331)
452

2941
(2 559)
382
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

Srodki trwate wiasne
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Srodki trwate ogotem

Rok zakoriczony 31 grudnia 2019

Warto$¢é netto na dzieni 1 stycznia 2019
Zwiekszenia — zakup

Zwiekszenia — leasing

Zwiekszenia - ze srodkéw trwatych w budowie
Zwiekszenia - reklasyfikacja z zapasow
Zmniejszenia — sprzedaz, likwidacja

Odpis amortyzacyjny za rok obrotowy

Odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci
Wartos¢ netto na dzien 31 grudnia 2019

Na dzien 1 stycznia 2019
Wartos¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci

Wartos¢ netto

Na dzier 31 grudnia 2019
Warto$¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartoSci

Warto$¢ netto

- wdrozenie MSSF 16 "Leasing"

Rok zakonczony 31 grudnia 2018

Wartos$¢ netto na dzien 1 stycznia 2018
Zwigkszenia — zakup

Zwiekszenia - ze $rodkow trwatych w budowie
Zwiekszenia - reklasyfikacja z zapasow
Zmniejszenia — sprzedaz, likwidacja

Odpis amortyzacyjny za rok obrotowy

Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci
Wartos¢ netto na dzier 31 grudnia 2018

Na dzien 1 stycznia 2018
Warto$¢ brutto

Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartoSci

Wartos$¢ netto

(w tysigcach ztotych)
Grunty i Srodki
budynki transportu
1737 -
695
620 -
(8) -
(216) -
(532) (326)
1601 369
2963 848
(1226) (848)
1737 -
319 1355
(1595) (986)
1601 369
Grunty i Srodki
budynki transportu
1806 17
107 -
306 -
(482) (17)
1737 -
2550 938
(744) (921)
1806 17
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31 grudnia 2019

Maszyny

i urzadzenia

3858

705

6921
(3 063)
3858

7101
(3223)
3878

Maszyny
i urzadzenia

3908

410

(30)
(430)

3858

7037
(3 129)
3908

5527
370
5897

Srodki trwate

w budowie
37
1337

(1 325)

49

37

37

49

49

Srodki trwate
w budowie

18
536
(517)

37

18

31 grudnia 2018

5632

5632

Ogotem

5632
1337
695

(498)
(1 269)

5897

10 769
(5137)
5632

11701
(5804)
5897

Ogoétem
5749
536

306
(30)
(929)

5632

10 543
(4794)
5749
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach ztotych)
Na dzier 31 grudnia 2018
Warto$¢ brutto 2963 848 6921 37 10 769
Umorzenie i odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartoSci (1226) (848) (3063) - (5137)
Wartos¢ netto 1737 - 3858 37 5632

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku zaden ze sktadnikow rzeczowych aktywow trwatych
nie stanowit zabezpieczenia, nie byt przedmiotem zastawu, ani nie byt objety hipoteka.

Na dzier 31 grudnia 2019 roku Grupa byta strong uméw leasingu 33 samochoddw, ktdre zakwalifikowane zostaty jako
leasing finansowy.

W pozycji naleznosci dtugoterminowe Grupa wykazuje kwoty zabezpieczen zwigzanych z terminowg obstugg kredytow,
wymaganych dtugoterminowymi umowami kredytowymi:

e nadzien 31 grudnia 2019 roku:
o kaucje w wysokos$ci 500 tys. EUR (2.129 tys. PLN) w spotce Arkady Wroctawskie S.A.
o kwota zatrzymana na rachunku obstugi dtugu w kwocie 5.570 tys. zt w spotce Sky Tower S.A.
o kaucja zatrzymana na obstuge IRS w kwocie 1.000 tys. PLN w spdtce Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
e nadzien 31 grudnia 2018 roku:
o kaucje w wysokosci 500 tys. EUR (2.150 tys. PLN) w spdtce Arkady Wroctawskie S.A.
o kwota zatrzymana na rachunku obstugi dtugu w kwocie 5.110 tys. zt w spotce Sky Tower S.A.
o kwota zatrzymana na rachunku obstugi dtugu w kwocie 5.489 tys. zt w spétce LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 20 Sp. k.

Wskazane powyzej kwoty zostang zwolnione przez bank w momencie sptaty kredytu.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w tej pozycji zostaly zaprezentowane grunty w wysokosci 86.603 tys. zt (na dzien
31 grudnia 2018 roku w wysokosci 86.400 tys. zt), ktore przeznaczone sg do realizacji inwestycji deweloperskich
w okresie powyzej 2 lat. Odpis aktualizacyjny na dzier 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku nie
ulegt zmianie i wynosit 3.263 tys. zt.

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku w zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 30 kwietnia 2016 r. przepisow
nowelizujacych ustawe z dnia 11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r. poz. 803, z 2016 r. poz.
585, 1159) i wprowadzonych ograniczeniach w nabywaniu nieruchomosci rolnych dokonano analizy wptywu przepiséw
ustawy na ograniczenia w mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych na posiadanym gruncie (patrz Nota 6).

Z uwagi na nabycie gruntu przez Grupe z zamiarem realizacji inwestycji deweloperskiej oraz przeznaczenia w Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wisznia Mata tej nieruchomos$ci na tereny
mieszkaniowe, Grupa na dzien 31 grudnia 2019 roku wykazuje nieruchomo$¢ w pozycji Grunty zakwalifikowane
do aktywow trwatych z przeznaczeniem do dewelopowania w okresie powyzej 2 lat, w wartoSci wyceny niezaleznego
rzeczoznawcy sporzadzonej przed dniem wejsciem w zycie w/iw ustawy, gdyz pomimo ograniczen wprowadzonych
ustawg (ktore w praktyce uniemozliwiajg zbycie tej nieruchomosci), nie wystapity inne przestanki mogace wptywac na
dotychczasowg wycene i nadal istnieje mozliwo$¢ wykorzystania tych gruntéw w sposob zgodny z zamierzeniami Grupy,
a Grupa nie planuje zbycia tej nieruchomosci.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nieruchomosci inwestycyjne w Grupie stanowia;

« centra handlowo — biurowe: Arkady Wroctawskie i Sky Tower we Wroctawiu,
e budynek biurowy: Wola Retro w Warszawie

Korekta wartosci
31 grudnia 2019 Wartosé EUR Wartosé PLN PWUG wedtug RAZEM
MSSF 16
Nieruchomos$ci inwestycyjne zrealizowane
Arkady Wroctawskie 54 000 229 959 11835 241794
Sky Tower 120 970 515151 - 515151
Wola Retro 71020 302439 3309 305 748
Nieruchomos$ci inwestycyjne w przygotowaniu -
Wroctaw, Kolejowa N/D 29 098 4888 33986
1096 679
Korekta wartosci
31 grudnia 2018 Wartos¢ EUR Wartos¢ PLN PWUG wedtug RAZEM
MSSF 16
Nieruchomos$ci inwestycyjne zrealizowane
Arkady Wroctawskie 69 340 298 162 - 298 162
Wola Center 102 300 439 890 - 439 890
Sky Tower 121 400 522 020 - 522020
Silesia Star 54 375 233813 - 233813
Retro Office House 58 800 252 840 - 252 840
Nieruchomos$ci inwestycyjne w budowie
Wola Retro 42 500 182750 - 182 750
1929 475

Na dzien 31 grudnia 2019 roku wartosci godziwe nieruchomosci inwestycyjnych Arkady Wroctawskie oraz Sky Tower
zostaly wyznaczone w oparciu 0 wyceny sporzadzone przez profesjonalnych rzeczoznawcéw nieruchomosci.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku warto$¢ godziwa nieruchomos$ci inwestycyjnej Wola Retro w Warszawie zostata
wyznaczona w oparciu 0 wycene profesjonalnego rzeczoznawcy nieruchomosci i zostata powigkszona o poniesione
naktady zwiekszajace warto$¢ nieruchomosci pomiedzy datg wyceny a dniem bilansowym.

Wartosci rynkowe przedmiotowych nieruchomosci zostaty oszacowane w podejsciu dochodowym, metoda inwestycyjng
na poziomie 3 szczeg6towosci MSSF 13. Danymi wejsciowymi uwzglednionymi w wycenie byty m.in. plany inwestycyjne,
informacje zwigzane z planowanym zagospodarowaniem zawierajace plany, opisy i budzety oraz ankiety Srodowiskowe.
Podejécie dochodowe oraz metoda inwestycyjna opiera si¢ na zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomo$ci uzalezniona jest od
dochodu w postaci czynszu, jaki mozna uzyska¢ z nieruchomo$ci oraz stopy kapitalizacji. Dochdd z nieruchomosci
wynika z uméw najmu, a w przypadku wolnych powierzchni z zastosowania rynkowych stawek najmu. Stopa zwrotu,
znana jako stopa kapitalizacji, jest okre$lona na podstawie analizy podobnych transakcji na rynku w danym roku
obrotowym.

Wycena podawana jest w walucie fakturowanych czynszéw z najmu, tj. w EUR i przeliczana na PLN wedtug $redniego
kursu NBP na date korica danego okresu obrachunkowego.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Uzgodnienie zmian wartosci bilansowych nieruchomoéci inwestycyjnych w okresie zakonczonym 31 grudnia 2019 roku
oraz roku 31 grudnia 2018 roku zaprezentowano w tabeli ponizej:

Rok zakoficzony ~ Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Na poczatek okresu sprawozdawczego 1929 475 1804 524
Rozpoznanie i rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 36 882 -
Zakup gruntéw pod budowe nieruchomosci inwestycyjnych 26 028 -
Poniesione naktady inwestycyjne 97 862 108 877
Reklasyfikacja do aktywdw trwalych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (949 318) -
Aktualizacja wartosci godziwej nieruchomosci (zmiana kursu EUR/PLN) (2 005) 54 213
Aktualizacja'vv'artoéci godziwej nie,rucho.moéci (m.in.:z tytq{u Zmian wyceny (42 245) (38 139)
nieruchomosci w EUR, prac wykonczeniowych oraz kosztow sprzedazy)
Na koniec okresu sprawozdawczego 1096 679 1929 475

reklasyfikacja w zwiazku z podpisaniem umowy sprzedazy nieruchomosci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we Wroctawiu oraz podpisaniem przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci Wola Center w Warszawie

W tabeli ponizej zostaty przedstawione kwoty przychodéw i kosztow z nieruchomoéci inwestycyjnych za rok
zakoriczony 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku, inne niz przeszacowanie do warto$ci godziwe;j:

Rok zakoficzony ~ Rok zakonczony
31 grudnia2019 31 grudnia 2018

Przychody z najmu 140 614 147 645

Bezposrednie koszty operacyjne (facznie z kosztami napraw i utrzymaniem), ktére w danym roku (46 146) (48 414)
przyniosty przychody z najmu i ustug powigzanych

Na dzien 31 grudnia 2019 roku aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznczone do sprzedazy w Grupie stanowia;
o budynek biurowy Wola Center w Warszawie

Korekta Koszty
31 grudnia 2019 Wartos¢EUR  Wartost LN Wariasc ,G‘Q’SUFG sprzedazy RAZEM
196 nieruchomosci
Aktywa trwafe zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Wola Center 101 900 433 941 16 773 (4 432) 446 282

446 282

Ponadto na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa ujeta w pozycji ,Zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji” wycene
transakcji zabezpieczajacych ryzyko wzrostu stop procentowych kredytu zaciagnietego na budowe i finansowanie
nieruchomosci Wola Center w kwocie 11.714 tys. PLN. W zwigzku z tym, Ze transakcja dotyczy instrumentu finansowego,
nie moze by¢ traktowana jako koszt transakcyjny i zostanie ujeta w wyniku w momencie zamkniecia transakcji tj. w roku
2020. Zrealizowana kwota zamkniecia transakcji w dniu 29 stycznia 2020 roku wyniosta 14.845 tys. PLN.
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Uzgodnienie zmian warto$ci bilansowych aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznczone do sprzedazy w okresie
zakoniczonym 31 grudnia 2019 roku oraz roku 31 grudnia 2018 roku zaprezentowano w tabeli ponizej:

Rok zakoficzony ~ Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Na poczatek okresu sprawozdawczego -
Rozpoznanie i rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 1100

Poniesione naktady inwestycyjne (3 006)
Reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych 949 318
Sprzedaz nieruchomosci (482 522)
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomoéci (zmiana kursu EUR/PLN) (16 051)
Aktualizacja wartosci godziwej nieruchomosci (m.in.: z tytutu zmian wyceny

. . L . : (2 557)
nieruchomosci w EUR, prac wykonczeniowych oraz kosztow sprzedazy)
Na koniec okresu sprawozdawczego 446 282

reklasyfikacja w zwiazku z podpisaniem umowy sprzedazy nieruchomoéci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we Wroctawiu oraz podpisaniem przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci Wola Center w Warszawie

sprzedaz nieruchomosci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we Wroctawiu

Na dzien 31 grudnia 2019 roku warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej (prezentowanej jako Aktywa trwate
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy) Wola Center odpowiadajq warto$ci wynikajacej z zawartej w dniu
29 stycznia 2020 roku umowy sprzedazy nieruchomosci (zgodnie z informacjg Emitenta w komunikacie biezacym 6/2020
z dnia 29 stycznia 2020 roku).

W dniu 19 lipca 2019 r. podmioty kontrolowane przez Emitenta tj.: 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"), dziatajace jako sprzedajacy (tacznie ,Sprzedajacy”), oraz

podmioty kontrolowane przez spdtke Globalworth Poland Real Estate N.V. tj. odpowiednio: Ingadi spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig (,Ingadi”) oraz Artigo spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig (,Artigo”), dziatajace jako kupujacy

(tacznie jako ,Kupujacy’, przy czym Sprzedajacy oraz Kupujacy beda dalej zwane tgcznie ,Stronami”), zawarty

przyrzeczone umowy sprzedazy (,Umowy Przyrzeczone”) w ramach jednej transakcji portfelowej zawieranej pomiedzy

grupami spdtek (,Transakcja”), dotyczace sprzedazy:

a) prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu pofozonych w Katowicach przy Al. Rozdzierskiego i ul.
Uniwersyteckiej wraz z prawem wiasnosci dwoch budynkéw biurowych posadowionych na tym gruncie oraz budowli
znanych jako budynki ,Silesia Star’, oraz materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z tg
nieruchomoscig, przez P20 na rzecz Artigo (,Transakcja 1"), oraz

b) prawa wtasnosci dziatek gruntu potozonych we Wroctawiu przy ul. Pitsudskiego i Komandorskiej, wraz z budynkiem
biurowym zlokalizowanym na tym gruncie oraz budowlami znanych jako budynek ,Retro Office House”, oraz
materialnych i niematerialnych sktadnikdw zwigzanych z ta nieruchomoscia, przez P21 na rzecz Ingadi (, Transakcja
2’).

Laczna cena Transakcji wyniosta 113.175.000 EUR (powigkszona o odpowiedni podatek VAT oraz koszty transakgji),
przy czym cena Transakcji 1 zostata ustalona na 54.375.000 EUR (powiekszona o odpowiedni podatek VAT oraz koszty
transakcji), a cena Transakcji 2 zostata ustalona na 58.800.000 EUR (powiekszona o odpowiedni podatek VAT oraz
koszty transakcji).

W Umowach Przyrzeczonych strony ztozyly sobie wzajemnie standardowe oSwiadczenia i zapewnienia na zasadach
zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Ponadto, zgodnie z ustaleniami poczynionymi pomiedzy Stronami, Sprzedajacy dostarczyli Kupujacym udzielone na

okres 5 lat gwarancje czynszowe (obejmujace migdzy innymi powierzchnie niewynajete), zabezpieczone poreczeniami

udzielonymi przez Spétke (jako poreczyciela za P20 oraz P21 jako Sprzedajacych i dtuznikdw). Na podstawie

powyzszych poreczen Spétka zagwarantowata:

(i)  wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkdw i zobowigzan P20 oraz P21 wynikajacych z Umdw Przyrzeczonych,
oraz
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(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 zobowigzarn P20 oraz P21 wynikajacych z uméw gwarancji
czynszowych, o ktérych mowa w Umowach Przyrzeczonych, oraz

(iv) przystapienie przez Spotke do diugow P20 oraz P21 wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan P20 oraz P21
wynikajacych z Umow Przyrzeczonych i uméw gwarancji czynszowych, w przypadku zakonczenia dziatalnosci,
likwidaciji lub rozwigzania Sprzedajacych, ktére to okolicznosci zostaty opisane w treci poreczen.

Z tacznej ceny Transakcji zostaty sptacone dwa kredyty wynikajace z uméw zawartych przez P20 z bankiem Powszechna
Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. z siedziba w Warszawie, na potrzeby realizacji budynkéw ,Silesia Star” oraz kredyt
wynikajacy z umowy zawartej przez P21 z bankiem mBank Hipoteczny S.A. z siedzibg w Warszawie, na potrzeby
realizacji budynku ,Retro Office House”.

Wskazane powyzej nieruchomosci stanowity aktywa segmentu ,Ustugi najmu” w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Develia S.A.

W dniu 24 wrzesnia 2019 r. podmiot w 100% zalezny od Spotki: Warszawa Przyokopowa Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig (,WP”), dziatajaca jako sprzedajacy oraz spdtka kontrolowana przez Hines European Value Fund
SCSp z siedzibg w Luksemburgu tj. Gisla Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig dziatajaca jako kupujacy (obecnie
Wola Center sp. z 0.0.), zawarly przedwstepng umowe sprzedazy w ramach transakcji zawieranej pomiedzy spétkami,
dotyczacej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w Warszawie przy ul. Przyokopowej
33 wraz z prawem wiasnosci budynku biurowego posadowionego na tym gruncie znanego jako budynek ,Wola Center”,
oraz materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z tg nieruchomoscig, nalezacych do WP i objetych
przedwstepng umowg sprzedazy.

Zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byto od spetnienia si¢ m.in. nastepujacych warunkéw zawieszajacych:

()  wydania zgodnych interpretacji podatkowych potwierdzajacych stanowisko Stron, oraz

(if)  uzyskania przez Strony wszystkich koniecznych zg6d na transakcje, oraz

(iii) wydania przez bank kredytujacy pisma w zakresie sptaty kredytéw zaciggnietych na budowe budynku przez WP
oraz;

(iv) uzyskania przez kupujacego decyzji kredytowej zapewniajacej czesciowe sfinansowanie transakcji, oraz

(v) braku niekorzystnej zmiany dotyczacej tytutu prawnego sprzedajacego do zbywanej nieruchomosci, oraz

(vi) udzielenia poreczenia na rzecz kupujacego przez Spotke.

Cena transakcji zostata ustalona przez Strony na 101.900.000 EUR (powigkszona o odpowiedni podatek VAT oraz
koszty transakcji).

Ponadto, zgodnie z ustaleniami poczynionymi pomiedzy Stronami, Spotka udzielita kupujacemu poreczenia za

sprzedajacego i dtuznika na podstawie ktérego Spdtka zagwarantuje m.in.:

(i)  wykonanie przez sprzedajacego obowiazkéw i zobowigzan spétki Warszawa Przyokopowa jako sprzedajacego
wynikajacych z umow dotyczacych przedmiotu transakgji, oraz

(i) przystapienie przez Spotke do dtugdw WP wynikajacych z obowigzkdw i zobowigzan WP wynikajacych z umowy
przyrzeczonej, w przypadku zakonczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacego, ktdre
to okolicznosci zostato opisane w treci poreczenia,

(iii) zaptate kary umownej w przypadku odstgpienia od umowy przez kupujacego z winy sprzedajacego

W dniu 29 stycznia 2020 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 24 wrze$nia 2019 r., spétka zalezna od Emitenta
Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. zawarta z podmiotem niepowigzanym przyrzeczong umowe sprzedazy, dotyczacy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w Warszawie przy ul. Przyokopowej 33 wraz z
prawem wiasnosci budynku biurowego posadowionego na tym gruncie znanego jako budynek ,Wola Center”, oraz
materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z tg nieruchomoscig za cene 101.900.000 EUR (powiekszong o
odpowiedni podatek VAT oraz koszty transakcji). Z uzyskanej z ceny sprzedazy sptacony zostat w catosci kredyt bankowy
wynikajacy z umowy zawartej przez Spotke z bankiem BNP Paribas Bank Polska S.A. z siedzibg w Warszawie w kwocie
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45.246.208,46 EUR, zaciagniety na potrzeby realizacji budynku ,Wola Center”. Z tg chwilg wygasty rowniez wszystkie
zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z umowg kredytowg i umowa zabezpieczajacg przed ryzykiem kursowym
i ryzykiem stopy procentowej (umowy hedgingowe).

Wskazane powyzej nieruchomosci stanowig aktywa segmentu ,Ustugi najmu” w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Develia S.A.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zaliczki na zakup gruntu - 4093
Produkcja w toku 1050 545 778 737
Produkty gotowe 105 395 326 091
Korekta warto$ci PWUG zgodnie z MSSF 16 31022 -
Odpisy aktualizujace wartos¢ zapasow (124 934) (129 838)
Zapasy ogotem 1062 028 979 083

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w warto$ci zapasow zostaty skapitalizowane koszty finansowania zewnetrznego
w wysokosci 47.767 tys. zt (na dzier 31 grudnia 2018 roku wyniosty 47.306 tys. zt).

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku Grupa ujefa w pozyciji koszt wtasny sprzedazy koszt sprzedanych lokali
mieszkalnych i ustugowych zrealizowanych w ramach dziatalnosci deweloperskiej (wczesniej ujete w zapasach) w kwocie
453.006 tys. zt (w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku 447.744 tys. zi).

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty wartosci realizowanych inwestycii
deweloperskich poprzez analize raportéw sprzedazowych, badania rynku oraz innych dostepnych dowodow.
W przypadku wystapienia ryzyka utraty wartosci, wartosci tych inwestycji szacowane sg metodq DCF, ktore
wykorzystywane sg do ustalania odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapaséw. Metoda DCF oparta jest
na zdyskontowanych przeptywach finansowych, generowanych przy zatozonych harmonogramach inwestycyjnych
i wptywach ze sprzedazy lokali, uwzgledniajacych cene sprzedazy 1 m2 PUM wedtug aktualnej sytuacji rynkowe;.
Wspdtczynnik dyskontowy uwzglednia wazony koszt kapitatu zewnetrznego i wlasnego (WACC).

Wysokos¢ odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasdw jest wielko$cig oszacowana na dzien 31 grudnia 2019 roku i moze
ulec zmianie w zalezno$ci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy mieszkan, kosztow budowy, harmonogramoéw
realizaciji projektéw oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztosci. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkdw,
ktdre zostaty skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane
z niepewnoscig dotyczaca wiasciwej estymacji warunkow rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci
odpiséw aktualizujgcych mogg ulegaé zmianie w kolejnych okresach obrotowych.

Zmiany odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasow byty nastepujace:

Rok zakoniczony Rok zakoniczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Na poczatek okresu sprawozdawczego 129 838 132 529
Zwiekszenie 394 1327
Wykorzystanie (5298) (4 018)
Zmniejszenie - -
Na koniec okresu sprawozdawczego 124 934 129 838

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku sktadniki zapaséw, stanowigce przedmiot zabezpieczenia
zostaty opisane w Nocie 35.3.
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Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug
Naleznosci budzetowe (bez podatku dochodowego)

Naleznos$ci wynikajace z blokady $rodkéw pienieznych na rachunkach depozytowych z
przeznaczeniem na zakup nieruchomosci

Pozostate naleznosci od oséb trzecich
Naleznosci ogétem (netto)

Korekta o przychody przysztych okreséw
Odpis aktualizujacy naleznosci
Naleznosci brutto

31 grudnia 2019

13 877
86 965

21525

989
123 356

(1 595)
(10 459)
135410

31 grudnia 2018

17 027
35 336

404
52767
(1.609)
(9.419)
63 795

Na dzier 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku Grupa wykazata nalezno$ci z tytutu naliczonych kar i odszkodowan

w kwocie odpowiednio 1.595 tys. zti 1 609 tys. zt pomniejszone o przychody przysztych okresow z tego tytutu.

Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci byty nastepujace:

Na poczatek okresu
Zwiekszenie
Wykorzystanie
Zmniejszenie

Na koniec okresu

Rok zakonczony
31 grudnia 2019
9419
4735
(3 150)
(545)
10 459

Rok zakonczony
31 grudnia 2018
8005
3252
(1713)
(125)
9419

Ponizej przedstawiono analize naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére na dziert 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018

roku byly przeterminowane, ale nie uznano ich za niesciggalne.

Razem Ni.e Przeterminowane, lecz $ciagalne
przeterminowane <30 dni 30-90 dni 90 - 180 dni
31 grudnia 2019 13 877 7131 3615 2163
31 grudnia 2018 17 027 9294 4009 2817

Instrumenty finansowe - transakcje terminowe typu forward
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych
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31 grudnia 2019

239
25576
25815

>180 dni
143

31 grudnia 2018

102
20188
20290
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31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Srodki pieniezne w banku i w kasie 206 540 58 263
Lokaty bankowe 134 350 409 435
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ogétem, w tym: 340 890 467 698
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 20 2419

Srodki pieniezne w banku sa oprocentowane wedlug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe
sq zaktadane na rézne okresy, od jednego dnia do kilku miesiecy, w zalezno$ci od aktualnego zapotrzebowania Grupy
na srodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug negocjowanych dla tych okresdéw stdp procentowych. Lokaty typu
,overnight” zostaty zaprezentowane w pozycji ,Srodki pieniezne w banku i w kasie”.

Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania to $rodki zgromadzone na rachunku technicznym banku, ktére moga
zosta¢ wykorzystane, za zgodg Banku, na finansowanie lub refinansowanie naktadéw dotyczacych wykonania prac
dostosowujacych niewykonczong czes¢ pomieszczen pod konkretnego najemce oraz kosztéw miekkich zwigzanych
z komercjalizacja, przygotowaniem i realizacjg prac wykonczeniowych pod niewykoriczong powierzchnie.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Prowizje za posrednictwo w sprzedazy 725 77
Rozrachunki z tytutu umoéw najmu powierzchni komercyjnych 343 582
Inne 21 -
Dlugoterminowe 1089 659
Prowizje za posrednictwo w sprzedazy 853 3028
Ubezpieczenia 409 364
Rozrachunki z tytutu uméw najmu powierzchni komercyjnych - -
Inne 1287 1936
Krotkoterminowe 2549 5328
52
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Kapitat akcyjny 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Akcje zwykte serii A o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 500000 500 000
Akcje zwykte serii B o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 113 700 000 113 700 000
Akcje zwykte serii C o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 1452 546 1452 546
Akcje zwykte serii D o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 1472018 1472018
Akcje zwykte serii E 0 warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 32000 000 32000 000
Akcje zwykte serii F o wartosci nominalnej 1 zloty kazda 102 000 000 102 000 000
Akcje zwykte serii G o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 80 000 000 80 000 000
Akcje zwykte serii H o wartosci nominalnej 1 zloty kazda 58 433 747 58 433 747
Akcje zwykte serii | o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 1000 000 1000 000
Akcje zwykte serii J o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 57 000 000 57 000 000

447 558 311 447 558 311
Akcje zwykle wyemitowane, zarejestrowane i w petni optacone spotki Wartos¢
Develia S.A. llo$¢ w szt. w tysiacach zt
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 447 558 311 447 558
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 447 558 311 447 558

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

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

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta:

Liczba o , Udziat % glosow
. . . . Udziat % w kapitale
Akcjonariusz posiadanych Liczba gtoséw na walnym
. zaktadowym .
akcji zgromadzeniu

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz

81.545.000 81.545.000 18,22 % 18,22 %
Emerytalny
?;‘;‘:Z:y Fundusz Emerytalny PZU "Ziota 77.195.000 77.195.000 17,25 % 17,25 %
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny AVIVA 54.707 246 54.707 246 12,23% 12,23%
Santander
MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny 34 528 295 34 528 295 7,711% 7,711%
Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny 30.546.601 30.546.601 6,83 % 6,83 %
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Na dzien 31 grudnia 2018 roku akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub poérednio poprzez podmioty zalezne co
najmniej 5% ogolinej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta:

Akcjonariusz

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz
Emerytalny

Otwarty Fundusz Emerytalny PZU "Ztota
Jesien"

AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny AVIVA
Santander

MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny

Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny

Nadwyzki ceny emisyjnej nad warto$cig nominalng
pomniejszona o koszty emisji

Kapitat z rozliczenia nabycia jednostek zaleznych
Zyski zatrzymane

Kapitaly zapasowy, rezerwowy i zyski zatrzymane

Wycena $wiadczen w formie akcji wasnych

Aktualizacja wyceny instrumentéw zabezpieczajacych
- rachunkowos¢ zabezpieczen

Inne kapitaty

Pozostate kapitaty razem

. o )
Liczba . , Udziat % w kapitale Udziat % glosow
posiadanych Liczba gtoséw na walnym
. zaktadowym .
akcji zgromadzeniu
81.530.228 81.530.228 18,22 % 18,22 %
77.195.648 77.195.648 17,25 % 17,25 %
52.121.000 52.121.000 11,65% 11,65%
34 528 295 34 528 295 7,711% 7,711%
28.546.601 28.546.601 6,38 % 6,38 %
. Przeniesienie Wyptata Inne catkowite .
3 gg:gma zyskuza 2018  dywidendy w dochody za 3 g(rﬁgnla
rok 2019 roku rok 2019

328 015 - - 328 015

61742 - - - 61742

503 407 160 380 (120 841) - 542 946

893 164 160 380 (120 841) - 932703

3108 - - 3108

(6411) - (2229) (8 640)

(3303) - (2229) (5532)

889 861 160 380 (120 841) (2 229) 927171
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Dlugoterminowe

Kredyt bankowy w EUR
Kredyt bankowy w EUR

Kredyt bankowy w EUR

Kredyt bankowy w EUR

Kredyt bankowy w EUR

Kredyt bankowy w EUR

Kredyt bankowy w PLN

Kredyt bankowy w PLN

Kredyt bankowy w PLN

Kredyt bankowy w PLN
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji
Program obligaciji

Grupa Kapitatowa Develia S.A.

(w tysigcach ztotych)
Podmiot Stopa procentowa
Arkady Wroctawskie S.A. Euribor 3M+marza
Warszawa Prsy(;)kopowa Sp.z Euribor 1M+marza
Sky Tower S.A. Euribor 3M+marza
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 20 Sp. k. Euribor 3M+marza
(Silesia Star)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 20 Sp. k. Euribor 3M+marza
(Silesia Star)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 21 Sp. k. Euribor 3M+marza

(Retro Office House)

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 21 Sp. k.
(Retro Office House)

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 22 Sp. k.
(Wola Retro)

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 22 Sp. k.
(Wola Retro)
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.
Develia S.A.

Wibor 1M+marza

Euribor 3M+marza

Wibor 3M+marza

Wibor 1M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 6M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
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Termin
splaty

31-12-2022
30-06-2026
20-12-2022

19-07-2019

19-07-2019

19-07-2019

19-07-2019

28-11-2027

28-11-2020

20-12-2019
06-06-2019
20-03-2020
10-05-2021
10-05-2021
06-10-2021
06-10-2021
05-06-2022
28-02-2022
19-10-2020
19-10-2022
22-05-2023

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

59 421
184 071
179 867

103 881

84 899
14 990
24978
14 962
49770
44 815
65 561
59 519
886 734

85639
196 127
191818

39715
51273

84 937

35 649

138

64 888
84 825
14 982
24 965
14 941
49 676
44729
33 685
65 404

1083 391
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach ztotych)
. . . Termin . .
Krétkoterminowe Podmiot Stopa procentowa splaty 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Kredyt bankowy w EUR Arkady Wroctawskie S.A. Euribor 3M+marza  31-12-2020 7327 10 625
Kredyt bankowy w EUR Warszawa Frzyokopowa P2 Euribor IM#marza 31-12-2020 7317 7115
Kredyt bankowy w EUR Sky Tower S.A. Euribor 3M+marza  31-12-2020 10124 9787
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w EUR Projekt 20 Sp. k. Euribor 3M+marza  19-07-2019 - 2337
(Silesia Star)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w EUR Projekt 20 Sp. k. Euribor 3M+marza  19-07-2019 - 2270
(Silesia Star)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w EUR Projekt 21 Sp. k. Euribor 3M+marza  19-07-2019 - 1865
(Retro Office House)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w PLN Projekt 21 Sp. k. Wibor 1M+marza ~ 19-07-2019 - 168
(Retro Office House)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w PLN Projekt 22 Sp. k. Euribor 3M+marza  31-12-2020 310
(Wola Retro)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w PLN Projekt 22 Sp. k. Wibor 3M+marza  31-12-2020 -
(Wola Retro)
Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza  20-12-2019 - 33197
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  06-06-2019 - 50 132
Program obligaciji Develia S.A. Wibor 6M+marza  20-03-2020 65 886 930
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  10-05-2020 618 619
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  10-05-2020 109 109
Program obligaciji Develia S.A. Wibor 6M+marza  06-04-2020 309 310
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  06-04-2020 184 184
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  05-06-2020 166 171
Program obligaciji Develia S.A. Wibor 6M+marza  28-02-2020 757 760
- . ) . 20.04.2020 /
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza 19.10.2020 34 157 308
Program obligaciji Develia S.A. Wibor 3M+marza  20-01-2020 693 724
Program obligaciji Develia S.A. Wibor 3M+marza  24-02-2020 342
128 299 121 611

Kredyt w spotce Arkady Wroctawskie zaciggniety w walucie EUR w dniu 28 lutego 2008 r. wobec konsorcjum
bankéw: ING Bank Slaski S.A. oraz Santander Bank Polska S.A. W dniu 29 grudnia 2017 r. Spétka zawarta
z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu konsorcjalnego zawartej dnia 28 lutego 2008 r.
przedtuzajacy okres finansowania udzielonego na podstawie umowy kredytu. Kwota udzielonego kredytu ustalona
w zawartym aneksie to 25.000.000 EUR, a termin sptaty kredytu ustalony zostat na dzien 31 grudnia 2022 r. Przed
podpisaniem powyzszego aneksu, w dniu 27 grudnia 2017 r. pomiedzy spotkg Arkady Wroctawskie S.A. oraz ING
Bank Slaski S.A. i Santander Bank Polska S.A. jako dotychczasowym konsorcjum bankéw kredytujacych zostat
podpisany aneks do umowy kredytu, na mocy ktérego ING Bank Slaski S.A. dokonat przelewu na rzecz Santander
Bank Polska S.A. wierzytelnosci przystugujacej mu z tytutu kredytu udzielonego w ramach konsorcjum bankowego
w stosunku do Spdtki, a Santander Bank Polska S.A. przelew ten przyjat stajac sie tym samym jedynym
kredytodawca. Z tgq chwilg na Santander Bank Polska S.A. przeniesione zostaty wszelkie uprawnienia, prawa
i roszczenia (w tym wszystkie zabezpieczenia), jak rdwniez wszelkie ryzyka i obowiazki zwigzane z kredytem.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

W dniu 21 marca 2019 roku Spétka Arkady Wroctawskie S.A. dokonata czeSciowej sptaty kredytu bankowego
w wysokosci 5 min EUR na rzecz Santander Bank Polska S.A. udzielonego na podstawie umowy kredytu
konsorcjalnego zawartej dnia 28.02.2008 r. wraz z pdzniejszymi aneksami. W dniu 28 marca 2019 roku Spotka
Arkady Wroctawskie S.A. podpisata z Santander Bank Polska S.A aneks do umowy kredytu zawartej dnia
28.02.2008 r. celem aktualizacji kwoty zaangazowania oraz zmiany harmonogramu sptat.

Kredyt w spotce Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. zawarty na podstawie umowy z 15 lipca 2011 r. z BNP Paribas
Polska S.A. do maksymalnej kwoty 49.000 tys. EUR w celu czesciowego sfinansowania budowy kompleksu
biurowego Wola Center w Warszawie. W dniu 26 czerwca 2014 r. spétka zawarta aneks do Umowy kredytu,
na podstawie ktérego maksymalna kwota kredytu zostata zwiekszona do 55.000 tys. EUR. W dniu 20 wrzesnia
2018 r. spotka zawarta aneks do Umowy kredytu, na podstawie ktorego zwigkszono kwote kredytu inwestycyjnego
oraz przedtuzono okres kredytowania. Kwota udzielonego kredytu inwestycyjnego ustalona w zawartym aneksie
to kwota, nie wigksza niz 54.335.241,03 EUR, w tym nie wiecej niz 7.000.000 EUR oraz nie wiecej niz 6.000.000
EUR w ramach dwdch nowych, dostepnych transz przewidzianych w zwigzku z aneksem.

Kredyt w spotce Sky Tower S.A. w EUR na podstawie umowy z 29 grudnia 2012 r. z konsorcjum bankéw Getin
Noble Bank S.A. oraz Alior Bank S.A. wraz z pdzniejszymi zmianami.

Kredyt w LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. zawarty na podstawie umowy z 14 maja 2014 r. z PKO
BP S.A. kredyt w EUR do kwoty stanowigcej réwnowarto§¢ w EUR kwoty 62.000 tys. PLN przeznaczony
na czesciowe sfinansowanie budowy kompleksu biurowego z czescig ustugowo-handlowg wraz z parkingami pod
nazwg Silesia Star (etap 1) w Katowicach przy ul. Rozdzienskiego. W dniu 19 lipca 2019 roku nastapita catkowita
sptata kredytu.

Kredyt w LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. zawarty na podstawie umowy z 26 lutego 2016 r. z PKO
BP S.A. Kwota kredytu stanowi rownowarto$¢ w EUR kwoty 63.500 tys. PLN z przeznaczeniem na czesciowe
sfinansowanie etapu Il inwestycji Silesia Star. W dniu 19 lipca 2019 roku nastapita catkowita sptata kredytu.

Kredyt w LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. zawarty na podstawie umowy z 30 listopada 2016 .
z bankiem mBank Hipoteczny S.A. do maksymalnej kwoty 23.700 tys. EUR z przeznaczeniem na cze$ciowe
sfinansowanie inwestycji Retro Office House. W dniu 19 lipca 2019 roku nastapita catkowita sptata kredytu.

Kredyt odnawialny w LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. zawarty na podstawie umowy z 26 kwietnia
2017 r. zbankiem mBank S.A. do maksymalnej kwoty 6.000 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie
i refinansowanie ptatnosci podatku VAT z tytutu kosztéw zwigzanych z inwestycjg Retro Office House. W dniu
19 lipca 2019 roku nastapita catkowita sptata kredytu.

Kredyt w spétce LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarty na podstawie umowy z 20 grudnia 2017 r.
z konsorcjum bankéw mBank Hipoteczny S.A. oraz mBank S.A. do kwoty 34.187 tys. EUR z przeznaczeniem na
czesciowe sfinansowanie inwestycji Wola Retro w Warszawie.

Kredyt odnawialny w spotce LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarty na podstawie umowy z 20
grudnia 2017 r. z konsorcjum bankéw mBank Hipoteczny S.A. oraz mBank S.A. do kwoty 7.000 tys. PLN z
przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie ptatnosci podatku VAT z tytutu kosztow zwigzanych z inwestycjg
Wola Retro w Warszawie.

Kredyt w spdice Develia S.A. zaciagniety w PLN w Getin Noble Bank S.A. na podstawie umowy zawartej w dniu
18 czerwca 2014 r., uruchomiony w dniu 3 wrzesnia 2015 r. W dniu 21 grudnia 2018 r. zawarty zostat aneks
przedtuzajacy termin sptaty kredytu do dnia 20 grudnia 2019 r. W dniu 19 marca 2019 roku zawarty zostat aneks
do umowy kredytu w sprawie zwolnienia spod hipoteki czesci nieruchomosci bedacej przedmiotem zabezpieczenia
- wydania promesy bezobcigzeniowego ustanowienia odrebnej wiasno$ci poszczegolnych lokali na rzecz
nabywcdw w ramach kolejnego etapu inwestycji ,Osiedle na Woli w Warszawie”. W dniu 1 lipca 2019 roku zawarty
zostat aneks do umowy kredytu, na podstawie ktérego zmianie ulegta cze$¢ zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu
20 grudnia 2019 roku nastapita catkowita sptata kredytu.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Obligacje kuponowe - emisja z dnia 6 czerwca 2014 r. 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 50.000 tys. PLN w ramach podpisane;
z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji
Obligaciji z datg wykupu na dzier 6 czerwca 2019 r.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 20 marca 2015 r. 65.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 65.000 tys. PLN w ramach podpisane;
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 20 marca 2020 .

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

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

Obligacje kuponowe — emisja z 6 pazdziernika 2016 r. 25.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacji
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 25.000 tys. PLN w ramach podpisanej z
bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji
Obligacji z data wykupu na dzien 6 pazdzierika 2021 r. W dniu 25 kwietnia 2017 r. nastapita asymilacja z niniejszq
serig na rynku Catalyst obligacji wyemitowanych w dniu 27 pazdziernika 2016 .

Obligacje kuponowe — emisja z 27 pazdziernika 2016 r. 15.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 15.000 tys. PLN w ramach podpisanej
z bankami Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibq w Warszawie Umowy Programu Emisji
Obligacji z datg wykupu na dzien 6 pazdziernika 2021 r. W dniu 25 kwietnia 2017 r. nastapita asymilacja na rynku
Catalyst niniejszej serii obligaciji z serig wyemitowang w dniu 6 pazdziernika 2016 r.

Obligacje kuponowe — emisja z 5 grudnia 2017 r. 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacji kuponowych
o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 50.000 tys. PLN w ramach podpisanej z bankami Pekao
S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg
wykupu na dzien 5 czerwca 2022 r.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 28 lutego 2018 r. 45.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacii
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 45.000 tys. PLN w ramach podpisane;
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 28 lutego 2022 .

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 19 pazdziernika 2018 r. 34.000 sztuk niezabezpieczonych 2-letnich obligacii
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 34.000 tys. PLN w ramach podpisane;
zmBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z data wykupu na dzier 19 pazdziernika
2020r.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 19 pazdziernika 2018 r. 66.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacii
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 66.000 tys. PLN w ramach podpisane;
zmBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z data wykupu na dzier 19 pazdziernika
2022r.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Obligacje kuponowe - emisja z dnia 22 maja 2019 r. 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacii
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 60.000 tys. PLN w ramach podpisane;
zmBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z data wykupu na dzieh 22 maja 2023 .

Przypisanie poszczegoinych kredytow, obligacji do segmentéw operacyjnych zaprezentowano w Nocie 11.

Srednie wazone oprocentowanie kredytow i obligacji w roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku wyniosto 3,5%. Srednie
wazone oprocentowanie kredytow i obligacji w roku 2018 wyniosto 3,6 %.

Na dzieri 31 grudnia 2019 i na 31 grudnia 2018 roku wycena warto$ci godziwych transakcji zabezpieczajacych ryzyko
wzrostu stopy procentowej typu IRS i CAP oraz transakcji typu forward ujeta jest w pozycji Zobowigzania z tytutu
kredytow i obligacji przedstawia sie nastepujaco:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Diugoterminowe 11983 9463
Krétkoterminowe 428 -
Razem 12 411 9 463

Wycena instrumentow zabezpieczajacych traktowana jest jako poziom 2 hierarchii okreslania i wykazywania w wartosci
godziwej. W ciggu lat zakoriczonych 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku nie miaty miejsca przesunigcia
miedzy poziomem 1 a poziomem 3 hierarchii wartosci godziwe;.

W dniu 1 kwietnia 2019 r. spotka Arkady Wroctawskie w zwigzku z wykonaniem zapisow Aneksu do Umowy Kredytu z
dnia 29 grudnia 2017 r. zawartego w dniu 28 marca 2019 r. dokonata obnizenia kwoty transakcji Collar zawartej w dniu
18 stycznia 2018 r. do poziomu ok. 17,1 min EUR. Termin obowigzywania transakcji nie ulegt zmianie.

W dniu 28 czerwca 2019 r. Spotka zawarta transakcje zabezpieczajacq ryzyko wzrostu stopy procentowej typu IRS
w zakresie transakcji terminowych i pochodnych zwigzanych z wykonaniem umowy kredytowej na kwote 16,013 min
EUR na okres od 01 lipca 2019 r. do 20 grudnia 2022 r.

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku Spétka zawarta na podstawie umowy ramowej z dnia 8 lutego
2018 roku, transakcje walutowe typu forward w zakresie transakcji terminowych i pochodnych zwigzanych z wykonaniem
umowy kredytowej, na taczng kwote 36.000 tys. PLN, z terminami wykonania przypadajacymi na okres od 30 wrzesnia
2019 roku do 31 pazdziernika 2019 roku. £aczna kwota nominalna przedmiotowych transakcji w kwocie bazowej wyniosta
8.336 tys. EUR. W dniu 17 pazdziernika 2019 roku spotka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarta
transakcje wydituzajaca okres rozliczenia transakciji nierozliczonej do dnia jej zapadalnosci, tj. do 31 pazdziernika 2019
roku. Dla nierozliczonej kwoty 16.366 tys. PLN ustalono nowg date rozliczenia, tj. 31 marca 2020 roku. Kwota nominalna
przedmiotowej transakcji w kwocie bazowej wyniosta ok. 3.762 tys. EUR

W dniu 22 maja 2019 roku nastapita emisja 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacji kuponowych o warto$ci
1tys. 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 r.

W dniu 6 czerwca 2019 roku nastapit wykup 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacji kuponowych o warto$ci
1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 50.000 tys. PLN
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
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. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. spétka Arkady Wroctawskie S.A. dokonata zgodnie z harmonogramem
sptaty rat kredytu zaciagnietego w walucie EUR wobec Santander Bank Polska S.A. oraz nadptaty kapitatu w tacznej
kwocie 24.231 tys. PLN. Na dzien 31 grudnia 2019 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta
66.748 tys. PLN.

. W roku zakofAczonym 31 grudnia 2019 r. spdtka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. dokonata zgodnie
z harmonogramem splaty rat kredytu zaciagnietego w walucie EUR wobec BNP Paribas Polska S.A. w kwocie
10.031 tys. PLN. Na dzien 31 grudnia 2019 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na zlote wyniosta
191.388 tys. PLN.

. W roku zakoniczonym 31 grudnia 2019 r. spdtka Sky Tower S.A. dokonata zgodnie z harmonogramem sptaty rat
kredytu zaciggnietego w walucie EUR w wobec konsorcjum bankéw: Getin Noble Bank S.A. i Alior Bank S.A.
w kwocie 9.506 tys. PLN. Na dzien 31 grudnia 2019 r. catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu na zlote wyniosta
189.991 tys. PLN.

. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. Spétka LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Projekt 20 Sp. k. dokonata sptat rat kredytu oraz catkowitej sptaty kredytu zaciggnietego na sfinansowanie budowy
kompleksu biurowego etap | Silesia Star w tacznej kwocie 41.443 tys. PLN.

. W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 r. spotka LC Corp Invest XVII Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Projekt 20 Sp. k. dokonata sptat rat kredytu oraz catkowitej sptaty kredytu zaciggnietego na czesciowe sfinansowanie
etapu Il inwestycji Silesia Star spfaty tego kredytu w tacznej kwocie 53.600 tys. PLN.

. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. spétka LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Projekt 21 Sp. k. dokonata zgodnie z umowg kredytowg z bankiem mBank Hipoteczny S.A. przeznaczong
na czeSciowe sfinansowanie inwestycji Retro Office House we Wroctawiu dokonata uruchomienia kredytu w EUR
w tacznej wysokosci 15.096 tys. PLN. W dniu 30 maja 2019 r., zgodnie z umowg kredytowa, nastgpita konwersja
kredytu i przejscie kredytu w okres sptaty. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. spdtka dokonata sptat rat kredytu
oraz catkowitej sptaty kredytu w tacznej kwocie 100.959 tys. PLN.

. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. spétka LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Projekt 21 Sp. k. dokonata catkowitej spiaty kredytu odnawialnego z bankiem mBank S.A. przeznaczonego
na finansowanie i refinansowanie ptatnosci podatku VAT z tytutu kosztdw zwigzanych z inwestycjg Retro Office
House w tacznej wysokosci 168 tys. PLN.

. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. spétka LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Projekt 22 Sp. k. dokonata zgodnie z umowg kredytowg z bankiem mBank Hipoteczny S.A. przeznaczong na
czesciowe sfinansowanie inwestycji Wola Retro w Warszawie uruchomienia kredytu w EUR w tacznej wysokosci
69.808 tys. PLN. Na dzie 31 grudnia 2019 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta
104.191 tys. PLN.

. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. spétka LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Projekt 22 Sp. k. dokonata zgodnie z umowa kredytu odnawialnego z bankiem mBank S.A. przeznaczong
na finansowanie i refinansowanie ptatnosci podatku VAT z tytutu kosztow zwigzanych z inwestycjg Wola Retro
w Warszawie sptaty netto kredytu (uruchomienia minus sptaty) w PLN w tacznej wysokosci 138 tys. PLN. Na dzien
31 grudnia 2019 r. nie wystepowato zadtuzenie z tytutu tej umowy.

10. W dniu 30 lipca 2019 roku Spdtka dokonata sptaty czesci kapitatu kredytu w wysokosci 700 tys. PLN udzielonego

przez Getin Noble Bank. W dniu 20 grudnia 2019 r. Spétka dokonata catkowitej sptaty kredytu w wysokosci
32.500 tys. zt.
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W dniu 1 stycznia 2019 roku Grupa Kapitatowa Develia S.A. ujeta wptyw wdrozenia MSSF ,Leasing”. Wptyw wdrozenia
MSSF 16 zostat opisany w nocie 8 niniejszego sprawozdania finansowego.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Diugoterminowe 18 769
Krétkoterminowe 41512
Razem 60 281

W dniu 6 grudnia 2013 roku spétka Develia S.A. (wczesniej LC Corp S.A.) nabyta od spdtki LC Corp B.V. za cene 259
min zt ptatng w ratach do 31 grudnia 2019 roku 100% akcji spotki Sky Tower S.A., stajac sie jedynym akcjonariuszem te;
spotki. W zwigzku z odroczonym terminem ptatnosci ceny za akcje Sky Tower S.A. w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym zobowigzania z tego tytutu zostaty ujete w kwocie zdyskontowanej. W 2019 roku Spdtka dokonata sptaty
ostatniej raty z tytutu nabycia akcji Sky Tower S.A. w kwocie 40.400 tys. zt. Na dzier 31 grudnia 2019 roku zobowigzanie
z tytutu nabycia akcji Sky Tower S.A. zostato sptacone w cato$ci.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Dtugoterminowe -
Krétkoterminowe - 38996
Razem - 38 996

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 87 210 103178
Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego) 5076 5951
Zobowigzania z tytutu kaucji 33757 32 802
Zobowigzania z tytutu dywidendy -

Inne zobowigzania 1074 118
RAZEM, w tym: 127 117 142 049
- dtugoterminowe - -
-krétkoterminowe 127 117 142 049
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Ponizej przedstawiono analize zapadalno$ci zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan na dzien
31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

do 1 roku 127117 142 049
powyzej 1 roku do 5 lat -
powyzej 5 lat - -

127 117 142 049

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach od 14 do 30 dni.
Zobowigzania budzetowe rozliczane w terminach ustawowych.
Zobowigzania z kaucji sg nieoprocentowane i rozliczane w terminach wynikajacych z zawartych uméw.

Przyszte minimalne optaty z tytutu umdw leasingu operacyjnego samochodoéw, dla ktérych Grupa jest leasingobiorcg
przedstawiajg sie nastepujaco:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Diugoterminowe - 319
Krétkoterminowe - 376
Razem - 695

Przyszte minimalne optaty z tytutu umdw prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (przy zatozeniu maksymalnego okresu
uzytkowania wieczystego), dla ktdrych Grupa jest leasingobiorca przedstawiajq sie nastepujaco:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

do 1 roku - 4 362
powyzej 1 roku do 5 lat - 14 586
powyzej 5 lat - 42 658
RAZEM - 61 606

W dniu 1 stycznia 2019 roku Grupa wdrozyta MSSF 16 ,Leasing’. Zgodnie z zapisami MSSF 16 zobowigzania
prezentowane do dnia 31 grudnia 2018 roku jako leasing operacyjny zostaty zaklasyfikowane jako leasing finansowy
i sg prezentowane obecnie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Szczegoty dotyczace wdrozenia MSSF 16 ,Leasing”
zostaly opisane w nocie 8.

Od zakonczenia ostatniego roku obrotowego nie nastapity istotne zmiany w zakresie zobowigzan warunkowych
lub aktywow warunkowych spétek Grupy, za wyjatkiem zobowigzan warunkowych wynikajacych z dziatalnosci
deweloperskiej, a dotyczacych optat warunkowych za wycinke drzew, ktérych taczna wysokoS¢ zmniejszyta sie z kwoty
5.721 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2018 r. do kwoty 5.411 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2019 r.

W wykonaniu Uméw sprzedazy nieruchomosci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we Wroctawiu,
opisanych w pkt. 2.1 Spdtka udzielita kupujacym Ingadi spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig (,Ingadi’) oraz Artigo
spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig (,Artigo”) gwarancje czynszowe na okres 5 lat (obejmujace miedzy innymi
powierzchnie niewynajete), zabezpieczone poreczeniami udzielonymi przez Spétke (jako poreczyciela za LC Corp Invest
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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:

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

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

(iii) wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkow i zobowigzan P20 oraz P21 wynikajacych z umoéw gwarangii
czynszowych, o ktérych mowa w Przedwstepnych Umowach Sprzedazy, oraz

(iv) przystapienie przez Spotke do diugow P20 oraz P21 wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan P20 oraz P21
wynikajacych z Umoéw Przyrzeczonych i umdw gwarancji czynszowych, w przypadku zakoriczenia dziatalno$ci,
likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacych, ktére to okolicznosci zostang opisane w tresci poreczen.

W wykonaniu Przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci Wola Center w Warszawie, opisanej w Nocie 19 Spotka
udzielita Kupujacemu Gisla Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$ciq poreczenia za Sprzedajacego Warszawa
Przyokopowa Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig i dtuznika na podstawie ktérego Spdtka zagwarantowata m.in..:

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

(i) przystapienie przez Spétke do dtugow WP wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan WP wynikajacych z Umowy
Przyrzeczonej, w przypadku zakonczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacego, ktére to
okoliczno$ci zostato opisane w tresci poreczenia,

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

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytéw bankowych opisanymi szczegétowo
w Nocie 36.3 oraz wyzej opisanymi optatami warunkowymi z tytutu wycinki drzew i w zwigzku z zawartymi umowami
sprzedazy nieruchomosci, na dzier 31 grudnia 2019 roku spétki z Grupy nie posiadajg innych istotnych zobowigzan
warunkowych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa nie planuje ponie$¢ znaczacych naktadéw na rzeczowe aktywa trwate oraz warto$ci
niematerialne i nie posiada zadnych istotnych zobowigzah umownych, ktorych przedmiotem jest nabycie rzeczowych
aktywow trwalych oraz wartosci niematerialnych.

W roku 2020 Grupa planuje ponie$¢ naktady na projekty inwestycyjne (zapasy i nieruchomosci inwestycyjne) w kwocie
902 milionéw ziotych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie tocza sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem administracii
dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A. lub jednostek zaleznych, ktérych warto$¢ bytaby istotna
dla sytuacji finansowej spotek Grupy. Spotki zalezne od Develia S.A. sg strong postepowan sadowych
i administracyjnych, ktorych warto$¢ nie ma materialnego wptywu na ich dziatalno$¢ lub kondycje finansowa. Pozostate
sprawy w znaczacej wiekszosci dotyczg roszczen Spotek zaleznych od Develia S.A. dochodzonych od ich dtuznikéw.
Rezerwy na sprawy sadowe zostaty zaprezentowane w Nocie 28.
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Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu w ciagu roku przedstawiono w ponizszej tabeli:

N Rezerwy
a odprawy .
Na sprawy Zwigzane ze
emerytalne, .
sporne sprzedazq Pozostafe
rentowe, . . . .
. i sagdowe nieruchomosci
posmiertne , ,
inwestycyjnych
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 22 3046 - 14
Utworzone 473 10 805 37
Wykorzystane (245) - (2)
Rozwigzane - - -
Na dzier 31 grudnia 2019 roku, w tym: 22 3274 10 805 49
-dtugoterminowe 22 - 5297 -
-krétkoterminowe 3274 5508 49
Na odprawy R_ezerwy
Na sprawy Zwigzane ze
emerytalne, .
sporne sprzedazq Pozostafe
rentowe, . . . .
o i sagdowe nieruchomosci
posmiertne , .
inwestycyjnych
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 22 1785 - 14
Utworzone 1261 - -
Wykorzystane - - -
Rozwigzane - - -
Na dzier 31 grudnia 2018 roku, w tym: 22 3046 - 14
-dtugoterminowe 22 - - -
-krétkoterminowe 3046 - 14
31 grudnia 2019
Zobowigzanie z tytutu wynagrodzen 6 857
Zobowigzania z tytutu kosztow ekwiwalentéw urlopowych 1074
Zobowigzanie z tytutu dodatkowej optaty za wieczyste uzytkowanie -
Zobowigzanie z tytutu badania sprawozdania finansowego 282
Pozostate 2852
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 11 065
Przychody przysztych okreséw dotyczace wptat na poczet najmu 6512
Przychody przysztych okresdw dotyczace wptat na poczet mieszkan 343 660
Przychody przysztych okreséw pozostate 75
Przychody przysztych okresow 350 247
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw i przychody przysztych okresow 361 312

Ogotem

3082
11315
(247)

14150

5319
8831

Ogotem

1821
1261

3082

22
3060

31 grudnia 2018

7035
1052

247
2018
10 352

1162
538 788
72

540 022

550 374

W roku 2019 spotki zalezne z Grupy ujely w przychodach ze sprzedazy mieszkan kwote 480.654 tys. PLN, ktére na
dzien 31 grudnia 2018 roku byly prezentowane jako ,Przychody przysztych okresow dotyczace wptat na poczet

mieszkan”.
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(w tysigcach ztotych)

Bilansowa zmiana stanu zobowiazan, z wyjatkiem kredytow i obligacji

Zobowigzania inwestycyjne
Zobowigzania z tytutu nabycia akciji
Zmiana stanu zobowiazan

Wycena instrumentéw finansowych typu forward
Zmiana salda otwartych rachunkéw powierniczych
Wdrozenie MSSF 16 "Leasing”

Pozostate
Inne korekty

Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

(53 928)
15 454
40 400

1926

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

(138)
(5 388)
39826

715
35015

Rok zakonczony
31 grudnia 2018
(14 015)
1019
40 400
27 404

Rok zakonczony
31 grudnia 2018
122
(3 496)

(674)
(4 048)

Nastepujaca tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakonczony

31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku:

31 grudnia 2019 roku

Podmiot powigzany

Akcjonariusze

Podmioty powigzane poprzez

akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad jednostki dominujace;j i spotek

zaleznych
Rada Nadzorcza

Wynagrodzenia wyptacone

Sprzedaz na

podmiotéw
powigzanych

Zakupy od
podmiotéw
powigzanych

44 14213
627
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podmiotow
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finansowe)
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31 grudnia 2018 roku

Naleznosci od Zobowigzania
Sprzedaz na aleznoscl o wobec
Zakupy od podmiotéw L Przychody
Podmiot powigzan rzecz podmiotow powigzanych podmiotow finansowe
powigzany podmiotow . ) powigzanych .
powiazanych powigzanych (handlowe i (handiowe i (odsetki)
finansowe) )
finansowe)

Akcjonariusze
Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy
Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzgd jednostki dominujacej i spotek 761 14 991
zaleznych
Rada Nadzorcza - 670

Wynagrodzenia wyptacone

Koszty
finansowe
(odsetki,
dyskonta)

Szczegbtowe informacje dotyczace wynagrodzenia Zarzadu i Rady Nadzorczej zostaly przedstawione w nocie 33.4

ponizej.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien podpisania sprawozdania finansowego nie wystepuje podmiot dominujacy

wobec Develia S.A.

W dniu 13 czerwca 2019 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie wyptaty

dywidendy na nastepujacych zasadach:
a) Wysokos¢ dywidendy: 120.840.743,97 zt

b)  Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedna akcje: 0,27 zt
c) Liczba akcji objetych dywidenda; 447.558.311 akcje

d) Dzien dywidendy: 19 sierpnia 2019r.

e) Termin wyptaty dywidendy: 30 sierpnia 2019r.

Zgodnie z postanowieniami tej uchwaty w dniu 30 sierpnia 2019 r. spdtka Develia S.A. dokonata wyptaty dywidendy.

Rok zakoriczony  Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 5899
Nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne -
Swiadczenia z tytutu rozwigzania stosunku pracy

Swiadczenia pracownicze w formie akcji wtasnych

Laczna kwota wynagrodzenia wyptaconego kluczowej kadrze kierowniczej 5899
(za wyjatkiem Zarzadu i Rady Nadzorczej)

4919

4919

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku osoby z kluczowej kadry kierowniczej nie dokonaty zakupu lokali
mieszkalnych od spotek z Grupy (w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku zakupy lokali mieszkalnych od spdtek

z Grupy wyniosty 1.571 tys. PLN).
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Wynagrodzenie wyptacone czionkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej jednostki dominujacej Grupy i jednostek
zaleznych przedstawiato sie nastepujaco:

Rok zakoficzony ~ Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zarzad - wynagrodzenia 14213 14 757
Zarzad - $wiadczenia w formie akcji wiasnych -
Zarzad (jednostki zalezne) — wynagrodzenia - 234
Zarzad (jednostki zalezne) - Swiadczenia w formie akcji wiasnych -
Rada Nadzorcza — wynagrodzenia 627 670
Rada Nadzorcza - $wiadczenia w formie akcji wiasnych - -
Razem 14 840 15 661
2019

W dniu 27 lipca 2018 roku zostata zawarta z Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibg w Warszawie umowa o $wiadczenie
ustug rewizji finansowej oraz innych ustug atestacyjnych obejmujaca badanie sprawozdania finansowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Develia S.A. za lata 2018-2020 oraz przeglad $rédrocznych sprawozdar
finansowych za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2018, 2019 i 2020 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu
powyzszej umowy w roku 2019 wynosi 103 tys. zt tytulem badania sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Develia S.A. oraz 60 tys. zt tytutem ustugi przegladu sprawozdan finansowych za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2019 roku.

Ponadto w 2019 roku zostaty zawarte badz obowigzywaty 22 umowy z Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibg
w Warszawie dotyczace badania rocznych sprawozdan finansowych spétek zaleznych z Grupy Kapitatowej Develia S.A.
taczne wynagrodzenie z tytutu tych uméw wynosi w 2019 roku 337 tys. zt.

2018

W dniu 27 lipca 2018 roku zostata zawarta z Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibg w Warszawie umowa o $wiadczenie
ustug rewizji finansowej oraz innych ustug atestacyjnych obejmujaca badanie sprawozdania finansowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Develia S.A. za lata 2018-2020 oraz przeglad $rédrocznych sprawozdar
finansowych za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2018, 2019 i 2020 roku. Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu
powyzszej umowy w roku 2018 wynosi 103 tys. zt tytutem badania sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Develia S.A. oraz 60 tys. zt tytutem ustugi przegladu sprawozdan finansowych za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku.

Ponadto w 2018 roku zostaty zawarte z Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp.k z siedzibg w Warszawie 22 umowy dotyczace
badania rocznych sprawozdan finansowych spdtek zaleznych z Grupy Kapitatowej Develia S.A. Laczne wynagrodzenie
z tytutu tych umow wynosi w 2018 roku 337 tys. zt.

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe i obligacje, atakze
instrumenty pochodne takie jak transakcje terminowe typu forward oraz transakcje zabezpieczajace ryzyko wzrostu stopy
procentowej typu IRS i CAP. Gtéwnym celem kredytow i obligacji jest pozyskanie $rodkéw finansowych na dziatalno$¢
Grupy. Przejsciowe nadwyzki finansowe Grupa deponuje w bankach jako lokaty krétkoterminowe. Grupa posiada tez
inne instrumenty finansowe, takie jak nalezno$ci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstaja bezposrednio w
toku prowadzonej przez nig dziatalno$ci.

Zasadg stosowang przez Grupe obecnie jest nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

W 2013 roku Grupa rozszerzyta polityke rachunkowo$ci o wytyczne w zakresie Rachunkowosci zabezpieczen
instrumentow zabezpieczajacych ryzyko stopy procentowej, ktora kontynuuje w kolejnych latach. Wycena tego typu
transakcji zabezpieczajacych na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku zaprezentowana zostata
w Nocie 28.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej, ryzyko
walutowe i ryzyko kredytowe oraz ryzyko zwigzane z ptynno$cia. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania
kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrdcie omdwione ponizej.

Ryzyko stép procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych na zmienne;
stopie. Ryzyko to jest czeSciowo kompensowane przez indeksacje przychoddw z najmu. Zgodnie z zawartymi
dtugoterminowymi kredytami inwestycyjnymi zostaty zawarte przez odpowiednie spdtki transakcje typu IRS i CAP
zabezpieczajace ryzyko stop procentowych. lloSciowe ekspozycje na ryzyko stopy procentowej przedstawiono w Nocie
35.2

Ryzyko walutowe wynikajace z obstugi kredytu walutowego jest ograniczane przez pobieranie czynszéw z najmu
indeksowanych do waluty kredytu finansujacego inwestycje. Ryzyko spowodowane réznicami czasowymi pomigdzy
fakturowaniem a sptatg kredytu jest ograniczane, w zaleznosci od sytuacji rynkowej, przez zakup odpowiedniej kwoty
waluty w terminach fakturowania czynszéw.

Ryzyko walutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego (finansowanie nieruchomos$ci inwestycyjne
w budowie) ograniczone jest przez zawarcie transakcji zabezpieczajacych typu forward.

Ponadto wyceny warto$ci godziwej aktywéw w EUR (nieruchomosci inwestycyjne), wyrazone w sprawozdaniu
finansowym wedtug $redniego kursu NBP oraz wycena kredytéw w EUR, wykazywanego w sprawozdaniu wedtug tego
samego kursu moze powodowaC powstawanie istotnych niezrealizowanych roznic kursowych. Ponizsza tabela
przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmienno$ci innych
czynnikéw. Ze wzgledu na duzg niestabilno$¢ kursu euro w ostatnich latach wrazliwo$¢ wyniku finansowego dla tego
roku zaprezentowano przy zmianie o 20 groszy.

Wzrost/spadek kursu \fI_VpIyw na wynik Wplyw na
waluty w PLN inansowy netto kapitat wiasny
wtys. PLN w tys. PLN
i +020 35 262 35262
31 grudnia 2019 roku
-0.20 (35 262) (35 262)
i +020 41160 41160
31 grudnia 2018 roku
-0.20 (41 160) (41 160)

Grupa zawiera transakcje z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej. Ponadto, dzieki biezacemu
monitorowaniu stanéw naleznosci, narazenie Grupy na ryzyko nie$ciagalnych naleznosci jest nieznaczne. W zakresie
sprzedazy lokali mieszkalnych, ustugowych oraz domow ryzyko kredytowe nie wystepuje, gdyz ich sprzedaz na rzecz
klientow indywidualnych dokonywana jest zaliczkowo.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynosity 35.484 tys. ztotych, analize¢ wymagalnosci
tych nalezno$ci przedstawiono w Nocie 21. Naleznosci z tytutu najmu w wysokos$ci 12.768 tys. ziotych zabezpieczone
byly wptaconymi kaucjami w wysokosci 14.108 tys. zlotych w pozostatej za$ czeSci zabezpieczane sg gwarancjami
bankowymi lub ubezpieczeniowymi.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

W odniesieniu do aktywéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, ryzyko kredytowe Grupy
jest minimalne, poniewaz Grupa lokuje srodki w bankach o dobrej, stabilnej kondycji finansowej.

W Grupie nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia a elastycznoscia finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje.

Grupa zawiera z réznymi bankami umowy kredytowe w celu finansowania realizowanych inwestycji. Terminy sptaty
kolejnych rat dostosowuje sie do przewidywanych wptywow ze sprzedazy w poszczegdlnych inwestycjach.

Ponizsze tabele przedstawiajg zobowigzania Grupy na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku
wedtug daty zapadalno$ci na podstawie niezdyskontowanych ptatnosci wynikajacych z zawartych uméw.

31 grudnia 2019

Oprocentowane ( w tys. PLN)
<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogotem

Obligacje (oprocentowanie zmienne) 103 455 140 000 161 000 60 000 - - 464455
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 7452 7452 52 167 - - - 67 071
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 7 461 7746 8040 8 347 8662 152043 192299
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 10 124 10 561 169 292 - - - 189977
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 310 3791 3914 4041 4173 87962 104 191

Kredyt bankowy w PLN (WIBOR) - - -
128802 169550 394413 72 388 12835 240005 1017993

Nieoprocentowane (w tys. PLN)
<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogotem
Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej - - - - - - -

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

. 127117 - - - - - 121117
zobowigzania

127117 - - - - - 1271117

Ponizsza tabela przedstawia podziat zobowigzan z tytutu kredytow i obligaciji na dziert 31 grudnia 2019 roku z terminem
ptatno$ci do 1 roku:

31 grudnia 2019

Oprocentowane ( w tys. PLN)

<1 miesigca 1-3 miesiecy 3-12 miesigcy ~ Ogoétem do 1 roku

Obligacje (oprocentowanie zmienne) 708 67 028 35719 103 455
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) - 1863 5589 7452
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) - 1840 5621 7 461
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) - 2523 7601 10 124
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) - - 310 310
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR) - - - -
708 73 254 54 840 128 802
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

31 grudnia 2018

Oprocentowane ( w tys. PLN)

Obligacje (oprocentowanie zmienne)
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR)

Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR)

Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR)
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR)

NN NN NN

Nieoprocentowane (w tys. PLN)

Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania

(w tysigcach ztotych)
<1rok 1-2 lat 2-3 lat
54 311 99 000 140 000
33200 - -
10 750 10 750 10 750
7258 7534 7822
9787 10193 10 664
2337 2396 2459
2270 2334 2404
1865 3273 3373
168 -
- 106 1297
- 138 -
121 946 135724 178 769
<1rok 1-2 lat 2-3 lat
40 400 -
142 049 -
182 449 -

3-4 lat
161 000
64 500
8118
170 943
2523
2473
3476

1339

414 372

3-4 lat

4-5 lat

8428
2589
2545
3581
1383

18 526

4-5 lat

>5 lat

165 156
29748
41517
71234

31524

339179

>5 lat

Ogotem
454 311
33200
96 750
204 316
201 587
42052
53 543
86 802
168
35649
138
1208 516

Ogotem
40 400

142 049

182 449

Ponizsza tabela przedstawia podziat zobowigzan z tytutu kredytow i obligacji na dzien 31 grudnia 2018 roku z terminem

ptatnosci do 1 roku:
31 grudnia 2018

Oprocentowane ( w tys. PLN)

Obligacje (oprocentowanie zmienne)
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR)

Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR)

Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR)
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR)

RN NN NN

<1 miesiaca
729
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1-3 miesiecy
1675
2688
1789
2413
580
564

3-12 miesiecy

51907
33200
8 062
5469
7374
1757
1706
1865
168

111 508

Ogotem

54 311
33200
10 750
7258
9787
2337
2270
1865
168

121 946

70



Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Grupy w podziale na

poszczegolne kategorie aktywow i pasywow zgodnie z MSSF 9:

Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Naleznosci dtugoterminowe

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

Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych
Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne

Aktywa wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward

Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii
Zobowigzania z tytutu leasingu
Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (bez zobowigzan budzetowych)
Zobowiazania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward
Instrumenty finansowe zabezpieczajace

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS, CAP

31 grudnia 2019
411 556
8699
36 391
25576
340 890
239
239

1197 355
1015033
60 281
122 041

12 411
12 411

31 grudnia 2018

518 066

12749

17 431

20188

467 698

102

102

1 380 096
1205002
38 996
136 098

9 463
9463

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

W ponizszych tabelach przedstawiona zostata warto$¢ bilansowa zobowigzan finansowych Grupy wycenianych wedtug
zamortyzowanego kosztu narazonych na ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegéine kategorie wiekowe.

31 grudnia 2019

Oprocentowanie state — pod tabelg ponizej wykazane sg transakcje zabezpieczajace ryzyko stdp procentowych zawarte w zwiazku

z umowami kredytowymi w EUR

Oprocentowanie zmienne (w tys. PLN)

Obligacje (oprocentowanie zmienne)
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR)
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR)
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR)
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR)
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR)

<1rok 1-2 lat
103 221 139 829

7327
7317
10 124

310

128299 169379 393375

3-4 lat 4-5 lat
59519
8347 8662
4041 4173

71907 12835

>5 lat Ogotem
- 462715
- 66 748
151276 191388
- 189991
87962 104 191

239238 1015033

Spotka Arkady Wroctawskie S.A. zawarta transakcje zabezpieczajaca ryzyko stop proc. (CAP) na kwote bazowg 22,5 min EUR
na okres od 18.01.2018 r. do 30.12.2022 r. W dniu 1.04.2019 roku Spétka Arkady Wroctawskie S.A. dokonata obnizenia kwoty
transakcji Collar zawartej do poziomu ok. 17,1 min EUR. Termin obowigzywania transakcji nie ulegt zmianie,
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Spotka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. zawarta transakcje zabezpieczajacq ryzyko stop proc. (IRS) na kwote bazowa
31,2 min EUR na okres od 31.12.2014 r. do 31.12.2019 r., na kwote bazowg 8,8 min EUR na okres 30.06.2015 r. do 30.06.2020 r.
oraz na kwote bazowg od 2,8 min EUR do 40,5 min EUR na okres od 28.09.2018 do 30.06.2026 r.,

Spotka Sky Tower S.A. zawarta transakcje zabezpieczajaca ryzyko stdép proc. (IRS) na kwote bazowg 16,4 min
EUR na okres od 30.06.2016 do 01.07.2019 r. oraz na kwote bazowg 18,1 min EUR na okres od 29.09.2016 do 30.09.2019 r. W
dniu 28.06.2019 r. Spotka Sky Tower S.A. zawarta transakcje zabezpieczajaca ryzyko wzrostu stopy procentowej (IRS) na kwote
16,013 min EUR na okres od 01 lipca 2019 r. do 20 grudnia 2022 r.

31 grudnia 2018

Oprocentowanie state — pod tabelg ponizej wykazane s transakcje zabezpieczajgce ryzyko stdp procentowych zawarte w zwigzku
z umowami kredytowymi w EUR

Oprocentowanie zmienne (w tys. PLN)

<1rok 1-2 lat 2-3 lat 3-4 lat 4-5 lat >5 lat Ogotem
Obligacje (oprocentowanie zmienne) 54 247 98 573 139713 159 809 452 342
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR) 33197 - - - 33197
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 10 625 10 624 10 625 64 390 - 96 264
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 7115 7391 7679 7975 8285 164797 203242
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 9787 10 193 10664 170961 - 201605
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 2337 239 2459 2523 2589 29748 42052
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 2270 2334 2404 2473 2545 41517 53 543
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) 1865 3273 3373 3476 3581 71234 86 802
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR) 168 - - - - - 168
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) - 106 1297 1339 1383 31524 35649
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR) - 138 - - - - 138

121 611 135028 178214 412946 18383 338820 1205002

Spétka Arkady Wroctawskie S.A. zawarta transakcje zabezpieczajaca ryzyko stop proc. (CAP) na kwote bazowg 22,5 min EUR
na okres od 18.01.2018 r. do 30.12.2022 r.,

Spotka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. zawarta transakcje zabezpieczajacg ryzyko stdp proc. (IRS) na kwote bazowg
31,2 min EUR na okres od 31.12.2014 r. do 31.12.2019 r., na kwote bazowg 8,8 min EUR na okres 30.06.2015 r. do 30.06.2020 r.
oraz na kwote bazowg 2,8 min EUR na okres od 28.09.2018 do 30.06.2026 r.,

Spotka Sky Tower S.A. zawarta transakcje zabezpieczajaca ryzyko stdép proc. (IRS) na kwote bazowg 16,4 min
EUR na okres od 30.06.2016 do 01.07.2019 r. oraz na kwote bazowa 18,1 min EUR na okres od 29.09.2016 do 30.09.2019 .

Spétka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k., zawarta transakcje zabezpieczajaca ryzyko stop proc. (IRS) na kwote
bazowa 7,5 min EUR na okres od 31.12.2014 r. do 31.12.2020 .

Spotka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k., zawarta transakcje zabezpieczajacg ryzyko stop proc. (IRS) na kwote
bazowa 7,4 min EUR na okres od 31.08.2017 r. do 31.12.2025 .

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

EURIBOR WIBOR
Wplyw na wynik Wplyw na wynik
Wzrosrzizzzi:vtstopy finansowy netto finansowy netto
P ) w tys. PLN w tys. PLN
19 2249 2249
31 grudnia 2019 roku Yo (2249) (2 249)
1% 2249 2249
i 1% (1975) (2522)
31 grudnia 2018 roku
-1% 1975 2522
72
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Gtéwne zabezpieczenia sptaty kredytow ustanowione na dzien 31 grudnia 2019 roku w podziale na grupy zostaty
przedstawione ponizej.

. Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnietego przez Arkady Wroctawskie S.A.:

hipoteka kaucyjna (kredyt w EUR) - do kwoty 37.500 tys. EUR,

zastaw na akcjach Arkad Wroctawskich S.A. posiadanych przez Develia S.A.- do wysoko$ci 37.500 tys. EUR,
zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych (kredyt w EUR) - do wysokosci 37.500 tys. EUR,

cesje praw z umow najmu, ubezpieczen i gwaranciji z umow z wykonawcami,

oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc z nalezacych do Develia S.A. 113.700.000 akcji zwyktych
imiennych o warto$ci nominalnej 1 PLN kazda w kapitale zaktadowym Arkady Wroctawskie S.A., obcigzonych
zastawem rejestrowym na podstawie umowy zastawu finansowego i rejestrowego na akcjach w celu zabezpieczenia
sptaty zabezpieczonej wierzytelnosci

kaucja w wysoko$ci 500 tys. EUR.

. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem stopy procentowej (COLLAR) (umowa
hedgingowa), ktdre zostaty zawarte po dniu bilansowym na podstawie umowy ramowej, ustanowione przez Arkady
Wroctawskie S.A.:

hipoteka umowna do kwoty 8.250 tys. PLN,

o$wiadczenia o poddaniu sig egzekucji w trybie art. 777 kpc do facznej kwoty 8.250 tys. PLN.

. Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciggnietego przez Warszawa Przyokopowa Sp.z 0.0. ktére
wygasty w dniu 29 stycznia 2020 r. w zwigzku ze sptatg zobowigzan z tytutu kredytu:

umowna hipoteka kaucyjna o najwyzszym pierwszenstwie do kwoty 75.957.124,43 EUR,

zastawy finansowe i rejestrowe na wierzytelnoSciach z rachunkdéw bankowych wraz z petnomocnictwem
do dysponowania tymi rachunkami,

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

przelew na zabezpieczenie praw kredytobiorcy z wszelkich uméw zawartych przez Kredytobiorce,

umowa podporzadkowania wierzytelno$ci innych wierzycieli kredytobiorcy, bedacych wspolnikami kredytobiorcy,
wierzytelnosciom banku wynikajacym z Umowy.,

oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu postepowania cywilnego do maksymalnej kwoty
82.500.000 EUR.

. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy procentowej (umowy
hedgingowe), ktore zostaly zawarte na podstawie umowy ramowej z dnia 1 czerwca 2012 r., ustanowione przez
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. ktére wygasty w dniu 29 stycznia 2020 r. w zwigzku ze sptatg zobowigzan:
hipoteka umowna do kwoty 135.000 tys. PLN,

o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 97 Prawa Bankowego do facznej kwoty 135.000 tys. PLN.

. Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciggnietego przez Sky Tower S.A.:

umowna hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie do kwoty 90.000.000 EUR,

zastawy finansowe i rejestrowe na wierzytelnoSciach z rachunkéw bankowych wraz z petnomocnictwem
do dysponowania tymi rachunkami,

o$wiadczenia o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 97 Prawa Bankowego, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
w trybie art. 777 KPC

zastawy rejestrowe na wszystkich akcjach w spotce Sky Tower S.A. wraz z zastawem finansowym do kwoty
90.000.000 EUR,

przelew na zabezpieczenie praw kredytobiorcy z wszelkich uméw zawartych przez Kredytobiorce,

umowa podporzadkowania wierzytelno$ci innych wierzycieli kredytobiorcy, bedacych wspolnikami kredytobiorcy,
wierzytelnosciom banku wynikajacym z Umowy.
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. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy procentowej (umowy
hedgingowe), ktore zostaty zawarte na podstawie umowy ramowej z dnia 27 grudnia 2012 r., ustanowione przez Sky
Tower S.A.

umowna hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie do kwoty 44.000.000 EUR,
o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 97 Prawa Bankowego.

. Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnietego przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp.k.:

hipoteka umowna do sumy 36.280.500,00 EUR na nieruchomosciach gruntowych nalezacych do LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. na rzecz mBank Hipoteczny S.A.,

hipoteka umowna do sumy 15.000.000,00 EUR na nieruchomos$ciach gruntowych nalezacych do LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. na rzecz mBank S.A.,

hipoteka umowna do sumy 10.500.000,00 PLN na nieruchomoséciach gruntowych nalezacych do LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. na rzecz mBank S.A.,

oSwiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji na rzecz mBank Hipoteczny S.A. do kwoty
36.280.500,00 EUR na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, z tytutu wszelkich zobowiazan pienieznych Spotki wobec
Banku wynikajacych z Umowy kredytu;

o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzecz mBank S.A. do kwoty 15.000.000,00
EUR na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, z tytutu wszelkich zobowigzan pienieznych Spoétki wobec Banku
wynikajacych z Umowy kredytu;

o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzecz mBank S.A. do kwoty 10.500.000,00
PLN na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, z tytulu wszelkich zobowigzan pienieznych Spdtki wobec Banku
wynikajacych z Umowy kredytu;

umowa przelewu wierzytelnosci z wszelkich zawartych przez kredytobiorce uméw zwigzanych z inwestycjq
realizowang na nieruchomosci;

zastawy rejestrowe na prawach do srodkow pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych
Kredytobiorcy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 36.280.500,00 EUR na rzecz mBank Hipoteczny
SA;

zastawy rejestrowe na prawach do srodkow pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych
Kredytobiorcy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 15.000.000,00 EUR oraz do kwoty 10.500.000 PLN
na rzecz mBank S.A.;

umowa podporzadkowania wierzytelno$ci zawarta przez kredytobiorce, Develia S.A. oraz innymi spotkami zaleznymi
od Emitenta - LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0., i LC Corp Invest | Sp. z 0.0. jako podporzadkowanymi wierzycielami
oraz mBank S.A. oraz mBank Hipoteczny S.A. jako wierzycielami nadrzednymi, w tym przelewu na zabezpieczenie
na rzecz banku wszystkich wierzytelnosci podporzadkowanych zgodnie z ww. umowa,

umowa wsparcia zawarta pomiedzy kredytobiorcg, mBank Hipoteczny S.A., mBank S.A. oraz Develia S.A. jako
gwarantem, na mocy ktorej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach udzieli¢
kredytobiorcy wsparcia finansowego ,

o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Develia S.A. w trybie art. 777 KPC w zwigzku z umowa wsparcia
opisang powyzej do kwoty 3.576.261,90 EUR,

umowa poreczenia zawarta pomiedzy kredytobiorca, mBank Hipoteczny S.A., mBank S.A. oraz Develia S.A. na
podstawie ktdrej Develia S.A. poreczy za kredytobiorce do cze$ciowej kwoty zobowigzan kredytobiorcy w zwigzku ze
spetnieniem poziomu wskaznika DSCR,

zobowigzanie do zawarcia umowy wsparcia kredytobiorca, mBank Hipoteczny S.A., mBank S.A. oraz Develia S.A.
jako gwarantem, na mocy ktorej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach udzieli¢
kredytobiorcy wsparcia finansowego ,

o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Develia S.A. w trybie art. 777 KPC w zwigzku z umowa wsparcia
opisang powyzej do kwoty 558.660,50 EUR,

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank Hipoteczny S.A. przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. — spotke
zalezng od Emitenta, w odniesieniu do praw i obowiazkow przystugujacych LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. jako
komplementariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelno$ci do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysoko$ci 36.280.500,00 EUR wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777
kpc,

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank S.A. przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. — spdtke zalezng od
Emitenta, w odniesieniu do praw i obowigzkéw przystugujacych LC Corp Invest XVII Sp. z o0.0. jako
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komplementariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelno$ci do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysoko$ci 15.000.000,00 EUR wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777
kpc

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank S.A. przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. — spdtke zalezng od
Emitenta, w odniesieniu do praw i obowigzkow przystugujacych LC Corp Invest XVII Sp. z o0.0. jako
komplementariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelno$ci do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 10.500.000,00 PLN wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777
kpc

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank Hipoteczny S.A. przez Develia S.A., w odniesieniu do praw i
obowigzkéw przystugujacych komandytariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych
wierzytelnosci do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 36.280.500,00 EUR wraz z o$wiadczeniem o
poddaniu sig egzekucji w trybie art. 777 kpc,

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank Hipoteczny S.A. przez Develia S.A., w odniesieniu do praw i
obowigzkdéw przystugujacych komandytariuszowi  kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych
wierzytelnosci do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 15.000.000,00 EUR wraz z oswiadczeniem o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank Hipoteczny S.A. przez Develia S.A., w odniesieniu do praw i
obowigzkéw przystugujacych komandytariuszowi  kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych
wierzytelnosci do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 10.500.000,00 PLN wraz z o$wiadczeniem o
poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777 kpc

zastaw rejestrowy na przedsiebiorstwie (zbiorze rzeczy ruchomych i zbywalnych praw)ustanowiony na rzecz mBank
Hipoteczny S.A. przez kredytobiorce, w odniesieniu do praw i obowigzkéw przystugujacych komandytariuszowi
kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelnosci do najwyzszej sumy zabezpieczenia
w wysokosci 36.280.500,00 EUR wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc

zastaw rejestrowy na przedsigebiorstwie (zbiorze rzeczy ruchomych i zbywalnych praw)ustanowiony na rzecz mBank
S.A. przez kredytobiorce, w odniesieniu do praw i obowigzkéw przystugujacych komandytariuszowi kredytobiorcy na
zabezpieczenie splaty zabezpieczonych wierzytelnosci do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokoSci
15.000.000,00 EUR wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777 kpc

zastaw rejestrowy na przedsiebiorstwie (zbiorze rzeczy ruchomych i zbywalnych praw)ustanowiony na rzecz mBank
S.A. przez kredytobiorce, w odniesieniu do praw i obowigzkdw przystugujacych komandytariuszowi kredytobiorcy na
zabezpieczenie splaty zabezpieczonych wierzytelnosci do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci
10.500.000,00 PLN wraz z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc

. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy procentowej (umowy
hedgingowe), ktdre zostaty zawarte na podstawie umowy ramowej, ustanowione przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 22 Sp.k. na zabezpieczenie umowy kredytu na rzecz mBank S.A.:

umowna hipoteka do kwoty 32.235.000 PLN ustanowiona na drugim miejscu i podporzadkowana w stosunku
do hipoteki ustanowionej z tytutu zabezpieczenia kredytu inwestycyjnego i kredytu odnawialnego VAT
na nieruchomosci gruntowej nalezacej do LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k.,

zastawy rejestrowe na prawach do $rodkéw pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych
Kredytobiorcy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 32.235.000 PLN na rzecz mBank S.A;
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie do kwoty 32.235.000 PLN w trybie art. 777 KPC.

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikdw
kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwiekszaty warto$¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Grupa moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, zwrécié
kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku i do 31 grudnia 2018
roku nie wprowadzono Zadnych zmian do celdw, zasad i procesdéw obowigzujacych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatow stosujac wskaznik dzwigni, ktéry jest liczony jako stosunek zadtuzenia do kapitatu
wiasnego. Zasady Grupy stanowig, by wskaznik ten byt nie wyzszy niz 5. Do zadtuzenia Grupa wlicza oprocentowane
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kredyty, obligacje, zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne
zobowigzania.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 1015033 1205 002
Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej - 38 996
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 127 117 142 049
A. Zadtuzenie 1142 150 1386 047
B. Kapitat wiasny 1492 111 1497 799
Wskaznik dzwigni (A/B) 0,8 0,9

W dniu 29 stycznia 2020 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 24 wrzesnia 2019 r., spotka zalezna od
Emitenta Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. zawarta z podmiotem niepowigzanym przyrzeczong umowe
sprzedazy, dotyczaca sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w Warszawie przy
ul. Przyokopowej 33 wraz z prawem wiasno$ci budynku biurowego posadowionego na tym gruncie znanego
jako budynek ,Wola Center”, oraz materialnych i niematerialnych sktadnikdéw zwigzanych z tg nieruchomoscia
za cene 101.900.000 EUR (powiekszong o odpowiedni podatek VAT oraz koszty transakcji). Z uzyskanej z ceny
sprzedazy sptacony zostat w catosci kredyt bankowy wynikajacy z umowy zawartej przez Spotke z bankiem
BNP Paribas Bank Polska S.A. z siedzibgq w Warszawie w kwocie 45.246.208,46 EUR, zaciggniety na potrzeby
realizacji budynku ,Wola Center’. Z tq chwilg wygasty réwniez wszystkie zabezpieczenia ustanowione
w zwigzku z umowg kredytowg i umowg zabezpieczajgcq przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy
procentowej (umowy hedgingowe)

W dniu 29 stycznia 2020 r. spétka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. dokonata w catosci sptaty kredytu
bankowego udzielonego na podstawie umowy z 15 lipca 2011 r. z BNP Paribas Polska S.A. wraz z p6zniejszymi
zmianami w tgcznej kwocie 45.246.208,46 EUR oraz dokonata rozliczenia zawartych na dzien sptaty transakcii
zabezpieczajacych ryzyko wzrostu stop procentowych w tacznej wysokosci 3.468.899,70 EUR.

W dniu 8 stycznia 2020 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, ustalito sktad Rady Nadzorczej Emitenta
na 7 0sdb a nastepnie powotato z dniem 8 stycznia 2020 r. do Rady Nadzorczej Pana Artura Osuchowskiego.

W dniu 26 lutego 2020 r. Rada Nadzorcza Spétki dziatajac na podstawie art. 383 § 1 Kodeksu Spétek
Handlowych, podjeta uchwate, zgodnie z ktérg postanowita oddelegowaé Pana Michata Hulbdja do petnienia
funkcji Prezesa Zarzadu Spotki na okres od dnia 29 lutego 2020 r. do dnia 29 maja 2020 r.

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

W dniu 27 lutego 2020 r. Spdtka jako Kupujacy zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej nabyta od podmiotu niepowigzanego z Emitentem prawo wtasnosci nieruchomos$ci potozonej
w Wroctawiu przy ul. Orawskiej. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi
2,4272 ha. Cena netto za Nieruchomos$¢ zostata okreslona na kwote netto 29.500.000,00 zt, powigkszong
0 podatek VAT
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W dniu 5 marca 2020 roku pomiedzy Emitentem a mBank S.A. zostat zawarty aneks do umowy programowej z
dnia 2 pazdziernika 2018 roku ("Umowa Programowa"), na podstawie ktérej Emitent ustanowit program emisji
obligacji Emitenta do tacznej kwoty (wartosci nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych obligacji
wynoszacej 400.000.000 PLN ("Program Emisji"). Zawarcie aneksu do Umowy Programowej dostosowuje
Umowe Programowg oraz dokumentacje Programu Emisji do zmienionych przepisow prawa majgcych
zastosowanie do emisji obligaciji. Obligacje emitowane w ramach zmienionego Programu Emisji ("Obligacje")
bedg proponowane do nabycia zgodnie z art. 33 pkt 1 lub 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2019 roku, ktére mogtyby w znaczacy
sposdb wptyngé na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Michat Hulbgj Mirostaw Kujawski Tomasz Wrébel Pawet Ruszczak

p.o. Prezesa Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

ds. Finansowych

Lidia Kotowska Anna Gremblewska-Nowak Michat Michalczyk
Dyrektor Departamentu Gtéwny Ksiegowy Kierownik sprawozdawczosci
Rachunkowosci finansowej i konsolidacji

Wroctaw, dnia 12 marca 2020 roku
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