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ZASADY SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ DEVELIA

Grupa Kapitatowa Develia (wczesniej LC Corp), w ktorej podmiotem dominujgcym jest spotka Develia S.A.
(wezesniej LC Corp S.A.), zobowigzana jest sporzadza¢ skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unie Europejska.

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Develia za okres sprawozdawczy od
01.01.2020 do 30.06.2020 roku zostato sporzadzone zgodnie z MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE,
majacymi zastosowanie do $rodrocznej sprawozdawczosci finansowe;.

Informacje 0 zasadach zastosowanych przy sporzadzeniu $rédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy zostaty rowniez przedstawione w nocie 6-8 do zatgczonego $rédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zmiany stosowanych przez Grupe Kapitatowg Develia zasad rachunkowosci i ich wptyw na polityke rachunkowo$ci
Grupy oraz na sposdb prezentacji danych zostaty przedstawione w nocie 8-9 do zatgczonego pétrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE

Grupa Kapitatowa Develia (,Grupa”) sktada si¢ z Develia S.A. i jej spotek zaleznych.

Develia S.A. (dalej réwniez jako ,Develia” lub ,Emitent”) zostata utworzona aktem notarialnym dnia 3 marca 2006
roku i wpisana w dniu 15 marca 2006 r. do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000253077. Siedziba Spotki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu,
ul. Powstaricéw Slaskich 2-4. Zgodnie z uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy dotyczacq
zmiany statutu, z dniem 2 wrzesnia 2019 r. zarejestrowana zostata zmiana nazwy Emitenta z dotychczasowej LC
Corp S.A. na Develia S.A.

Spdtce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz NIP 899-25-62-750
Kapitat zaktadowy Develia S.A. wynosi 447.558.311 PLN (w petni optacony)
Czas trwania Spétki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki dominujacej jest:

o PKD 64.20.Z Dziatalnos¢ holdingéw finansowych
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spétek zaleznych jest prowadzenie inwestycji budowlanych
na nalezacych do tych spotek gruntach w celu ich pozniejszego wynajmu lub sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych.

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

W sktad Grupy Kapitatowej Develia na dzier 30 czerwca 2020 r. wchodza nastepujace spétki zalezne od Develia
SA.:

Efektywny udziat Emitenta

Wysokosé
L kapitatu na .
Nazwa spotki dzien 30 czerwca 2020 31 grudnia 2019
30.06.2020 r. Udziat w kapitale Udziat w kapitale
wzt
Arkady Wroctawskie S.A. 113.700.000 100% 100%
Sky Tower S.A. 23.100.000 100% 100%
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 33.003.000 100% 100%
0 o 0 A
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 13.530.000 100 A’ (bgzpogredmo 1004’ (bfezpo§redn|o
i posrednio) i posrednio)
0 L 0 o
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 5.000 100@ (bgzpogredmo 1004’ (bfezpo§redn|o
i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 88.800.000 100% 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 6.700.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 4.000.000 100% 100%
LC Corp Invest VIII Sp. z 0.0. 13.500.000 100% 100%
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LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. 4.700.000 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. 10.300.000 100% 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. 41.000.000 100% 100%
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 24.800.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 305.000 100% 100%
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. w likwidacji ") 60.000 100% 100%
LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. 10.000 100% 100%
LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0. w likwidacji 2 60.000 100% 100%
LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0. w likwidacji 3 60.000 - 100%
LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. 2.050.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. 10.000 100% (poSrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. 10.000 100% (poSrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp. k.4 10.000 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
85.910.000 AP AN
k. i posrednio) i posrednio)
L Gorp Invest XV Sp. 2 0.0 Projekt 21 Sp. 10.000 100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
k. 42.710.000 i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
91.905.080 AP AN
SKA. i posrednio) i posrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. 1.339.000 100% 100%
0 o 0 o
LC Corp Service SA. 630,000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
i posrednio) i posrednio)

W dniu 13 czerwca 2019 r. zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spétki LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0., w
dniu 29 marca 2020 r. podjeta zostata uchwata o zakoriczeniu likwidacji, a w dniu 14 lipca 2020 r. spdtka zostata
wykre$lona z rejestru KRS po przeprowadzeniu likwidacji

W dniu 11 maja 2020 roku zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spdtki LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0.
W dniu 13 czerwca 2019 r. zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spétki LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0.,
w dniu 29 marca 2020 r. podjeta zostata uchwata o zakonczeniu likwidacji, a w dniu 13 maja 2020 r. spétka zostata
wykre$lona z rejestru KRS po przeprowadzeniu likwidacji.

W dniu 30 czerwca 2020 r. spétka LC Corp Service S.A. nabyta od Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. ogdt praw i
obowigzkéw komandytariusza spétki LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp.k.

Spdtki zalezne konsolidowane sg metodg petng, za$ spotki stowarzyszone wyceniane sa metoda praw wiasnosci.

1.

Wazniejsze zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w | pétroczu 2020 roku

W okresie 6 miesigcy zakoriczonym 30 czerwca 2020 roku nastapity zmiany w sktadzie Grupy, opisane ponizej.

1.

2.

2.

W dniu 11 maja 2020 roku zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spétki LC Corp Invest XXII
Sp.zo.0.

W dniu 13 czerwca 2019 r. zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spétki LC Corp Invest XIX
Sp. 2 0.0., w dniu 29 marca 2020 r. podijeta zostata uchwata o zakonczeniu likwidaciji, a w dniu 14 lipca 2020
r. spotka zostata wykreslona z rejestru KRS.

W dniu 13 czerwca 2019 r. zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spdtki LC Corp Invest XXIII
Sp. z 0.0., w dniu 29 marca 2020 r. podjeta zostata uchwata o zakoriczeniu likwidacji, a w dniu 13 maja 2020
r. spotka zostata wykre$lona z rejestru KRS.

W dniu 30 czerwca 2020 r. spétka LC Corp Service S.A. nabyta od Krakéw Zielony Ztocier Sp. z 0.0. ogét
praw i obowigzkéw komandytariusza spotki LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp.k.

Przedmiot dziatalnosci

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska zwigzana z prowadzonymi inwestycjami
budowlanymi, przy czym przedmiotem dziatalno$ci Develia S.A. odzwierciedlonym w systemie ewidencji REGON
jest dziatalno$¢ holdingdw finansowych, zarzadzanie i kierowanie dziatalnoscig gospodarcza, dziatalno$¢ w
zakresie zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci na wiasny rachunek.
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W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku Emitent oraz Grupa realizowata strategie zgodng
z podstawowym rodzajem dziatalno$ci tj. dziatalno$¢ inwestycyjna.

3. Kapitat akcyjny Emitenta

3.1. Struktura wlasnosci znacznych pakietow akcji emitenta

Kapitat zaktadowy Develia S.A. na dzieft 30 czerwca 2020 roku wynosit 447.558.311 zt i dzielit sie na 447.558.311
akcji zwyktych na okaziciela uprawniajacych do wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym
Zgromadzeniu o warto$ci nominalnej 1 zt kazda.

Struktura wtasnosci znacznych pakietéw akcji na dziei przekazania p&trocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za | pdirocze 2020 rok zgodnie z informacjami posiadanymi przez Emitenta.

Liczba Udzial % w kapitale Udziat % gtosow
Akcjonariusz posiadanych  Liczba gtosow ° P na walnym
- zaktadowym .
akgji zgromadzeniu
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 83.470.921 83.470.921 18,65 % 18,65 %
Emerytalny
Otwarty F”"d“SZJE;?:;Yta'”y PZUZota 77 195648 77.195.648 17,25 % 17,25 %
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny AVIVA 59.612.000 59.612.000 13.32% 13.32%
Santander
MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny 34.528.295 34.528.295 7,711% 7,711%

Struktura wtasnosci znacznych pakietdw akcji na dzieh przekazania sprawozdania za | kwartat 2020 r. zgodnie
z informacjami posiadanymi przez Emitenta:

Udziat % gtosow

. . o .
Akcjonariusz Liczba posia danych Liczba gloséw Udziat % w kapitale na walnym
akgji zaktadowym .
zgromadzeniu
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 81 545.000 81545000 18.22 % 18.22 %
Emerytalny
Otwarty Fundusz Emerytany PZU "Zita 77.195.000 77.195.000 17,25 % 17,25 %
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny 0 o
AVIVA Santander 54.707.246 54.707.246 12,22% 12,22%
MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny 34.528.295 34.528.295 7,711% 7,711%
Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny 30.546.601 30.546.601 6,82 % 6,82%

W dniu 18 czerwca 2020 r. Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny poinformowat Emitenta, iz w wyniku transakcji
zbycia zawartej w dniu 16 czerwca 2020 r. i rozliczonej w dniu 18 czerwca 2020 r. zmniejszyt stan posiadania akciji

spotki Develia S.A. (dalej: ,Spotka”) ponizej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Aegon Otwarty Fundusz
Emerytalny przed zbyciem akcji posiadat 23 031 601 akcji Spotki, co stanowito 5,15% udziatu w kapitale
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zaktadowym oraz 23 031 601 gtosoéw z posiadanych akcji, stanowigcych 5,15% ogélnej liczby gtoséw, a w
wyniku zbycia akcji posiadat 16 831 601 akcji Spotki co stanowito 3,76% udziatu w kapitale zakladowym oraz
16 831 601 gtosow z posiadanych akcji, stanowigcych 3,76% ogolnej liczby glosow.

W okresie od przekazania raportu za | kwartat 2020 r. do dnia sporzadzenie niniejszego sprawozdania poza
opisanymi powyzej nie zaszly istotne zmiany w strukturze wtasnosci znacznych pakietow akcji emitenta.

3.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien publikacji raportu za | pétrocze 2020 roku, wraz ze wskazaniem zmian
w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego

Stan posiadania Stan posiadania
akcji Emitenta na akcji Emitenta
Imig i nazwisko Funkcja w organie dzien 14.05.2020  Zmniejszenie Zwigkszenie na dzien
08.09.2020
Osoby nadzorujace
. . Przewodniczacy Czionek
1) - - -
Michat Hulboj Rady Nadzorczej n/d
Jacek Osowski cheprzswodnlcza@y Rady i i
adzorczej
Pawet Malyska Cztonek Rady Nadzorczej - -
Grzegorz Grabowicz?  Cztonek Rady Nadzorczej - - - n/d
Michat Wnorowski 3 Cztonek Rady Nadzorczej - - - n/d
Piotr Kaczmarek Czlonek Rady Nadzorczej - -
Artur Osuchowski 4 Czlonek Rady Nadzorczej - -
Robert Pietryszyn 5 Cztonek Rady Nadzorczej n/d n/d n/d
Piotr Pinior 9 Cztonek Rady Nadzorczej n/d n/d n/d
Marek Szydto 56 Cztonek Rady Nadzorczej n/d n/d n/d n/d

(1) Z dniem 28 listopada 2019 r. Michat Hulb¢j jako cztonek Rady Nadzorczej zostat oddelegowany do czasowego petnienia funkcji Prezesa Zarzadu
od dnia 28 listopada 2019 do dnia 28 lutego 2020 r. a nastepnie od dnia 29 lutego 2020 do dnia 29 maja 2020 r. Z dniem 31 sierpnia 2020 r. Michat
Hulbéj zozyt rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej

(2)  Z dniem 31 sierpnia 2020 r. Grzegorz Grabowicz zlozyt rezygnacije z zasiadania w Radzie Nadzorczej

(3)  Z dniem 31 sierpnia 2020 f. Michat Wnorowski zlozyt rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej

(4) Czlonek Rady Nadzorczej od dnia 8 stycznia 2020 r.

(5)  Czlonkowie Rady Nadzorczej powotani w dniu 31.08.2020 r.

(6)  Z dniem 8 wrzesnia 2020 r. Marek Szydto zlozyt rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej

Osoby zarzadzajace
Czlonek Rady Nadzorczej
. o 1) oddelegowany do ) ) i .
Michat Hulboj petienia funkcji Prezesa nie dotyczy
Zarzadu
Pawet Ruszczak 2 p.o. Prezesa Zarzadu 35.200 - - 35.200
Tomasz Wrobel Cztonek - -
Zarzadu
Mirostaw Kujawski Czionek - -
Zarzadu

(1 Z dniem 28 listopada 2019 r. Michat Hulbdj jako czionek Rady Nadzorczej zostat oddelegowany do czasowego petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu od dnia 28 listopada 2019 do dnia 28 lutego 2020 r. a nastepnie od dnia 29 lutego 2020 do dnia 29 maja 2020 r.

@ W dniu 14 maja 2020 r. Rada Nadzorcza Spétki powierzyta Panu Pawlowi Ruszczakowi dotychczas petniacemu funkcje Czlonka
Zarzadu ds. Finansowych, tymczasowo, petnienie obowigzkéw Prezesa Zarzadu, poczawszy od dnia 30 maja 2020 r. do czasu
powotania Prezesa Zarzadu
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Il. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ GRUPE W | POLROCZU 2020 ROKU

W | potroczu 2020 Develia S.A. realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz
nadzorem wiascicielskim nad spotkami zaleznymi, realizowaniem inwestycji deweloperskich, a takze
organizowata finansowanie dziatalnosci inwestycyjnej Grupy. Emitent prowadzit rowniez intensywng
dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntow pod nowe inwestycje w Warszawie, Krakowie, Gdansku i
we Wroctawiu. Spotki zalezne od Develia S.A. prowadzity dziatania na rynku deweloperskim kontynuujac
inwestycje lub przygotowujgc sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz zarzadzajgc centrami
biurowo-handlowo-ustugowymi Arkady Wroctawskie i Sky Tower oraz budynkami biurowymi Wola Retro
i Wola Center, z ktorych to ostatnie (Wola Center ) zostato w dniu 29 stycznia 2020 r. sprzedane przez
spotke zalezng Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

1.Podstawowe produkty towary i ustugi

Gtéwnym zrédtem przychodéw ze sprzedazy Grupy w pierwszym potroczu 2020 r. bylta sprzedaz lokali
mieszkalnych i ustugowych, ktéra stanowita ok. 79,9 % wszystkich przychodéw. Inne przychody Grupy, na
poziomie ok. 20,1 % pochodzg przede wszystkim z ustug najmu nieruchomosci komercyjnych.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty dane za okres 6 miesiecy zakornczony 30 czerwca 2020 r. dotyczace
przychoddw i zyskéw poszczegdlnych segmentdw Grupy (w tys. ztotych):

Okres 6 miesigcy zakoriczon : c Dziatalno$¢

ey y Ustugi najmu dDz'al'a'"°sﬁ holdingowa RAZEM
30 czerwca 2020 eweloperska (pozosta]a)
Przychody ze sprzedazy razem 44193 175 845 M 220 079
Zyski(strata) brutto ze sprzedazy
- Wynik segmentu 25512 66 012 # 91 565

2.Informacja o rynkach zbytu

Obszarem dziatalnosci Grupy Kapitatowej jest Polska, z kluczowymi lokalizacjami w duzych miastach: Warszawa,
Wroctaw, Krakow, Gdansk i Katowice.

W pierwszym pdiroczu 2020 r. uzyskane przychody wynikaty z dziatalnoSci deweloperskiej spotek z Grupy
prowadzonej na rynku krajowym na terenie Warszawy, Wroctawia, Krakowa i Gdanska.

tacznie w pierwszym pdtroczu 2020 r. sprzedano 423 mieszkania i lokale ustugowe (umowy przedwstepne
sprzedazy/umowy deweloperskie; po uwzglednieniu odstapien), tj. 0 32% mniej niz w analogicznym okresie roku
ubiegtego, a przekazano 482 mieszkania i lokale ustugowe (sprzedaz wykazywana w rachunku wynikéw), {j. o
71% mniej niz w pierwszym pétroczu 2019 r.

Ponizej zaprezentowano szczegotowe zestawienie sprzedazy w poszczegoinych miastach w okresie pierwszego
potrocza oraz w lipcu i sierpnie 2020 roku (wraz z danymi poréwnywalnymi za 2019 rok) (w tabelach: liczba lokali
mieszkalnych i ustugowych).

przedsprzedaz
miasto : p"’"ggfg I potrocze 2020 lipiec-sierpieri 2019 lipiec-sierpier 2020
Warszawa 268 126 57 60
Wroctaw 120 126 42 45
Krakow 102 69 44 40
Gdansk 124 82 50 95
todz 4 0 0 0
Katowice 0 20 1 5
RAZEM 618 423 204 245
-32% +20
przekazania
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| pétrocze

miasto 9 | pétrocze 2020 lipiec-sierpien 2019 lipiec-sierpien 2020
Warszawa 866 224 71 2
Wroctaw 162 0 2 58
Krakow 355 254 0 93
Gdanisk 286 4 5 99
todz 4 0 0 0
Katowice 0 0 0 0
RAZEM 1673 482 78 252
-71%

oferta

w ofercie na
miasto dzien w ofer'cie na dzien do wprowadze_nia na dzien c'10’sprzeldaz'yl razem

30 czerwca 31 sierpnia 2020 31 sierpnia 2020  na dzien 31 sierpnia 2020

2020

Warszawa 349 289 1791 2080
Wroctaw 356 311 963 1274
Krakow* 446 406 2109 2515
Gdansk** 433 338 1674 2012
todz 0 0 275 275
Katowice* 106 192 956 1148
RAZEM 1690 1536 7768 9304

*w tym Centralna Park etap VI (270 lokali), Ceglana Park etap Il (178 lokali)
**w tym Ptasia - grunt zakupiony po dacie bilansowej (158 lokali)

Ponizej opisano projekty Grupy zaréwno realizowane jak i w przygotowaniu wediug danych na dzieh 30 czerwca
2020 .

3.Projekty deweloperskie zrealizowane

3.1. Projekty komercyjne

Termin Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia (m?)
budowy

Wola Retro Warszawa Wola Biurowo-ustugowy [l kw. 2019 25954
Biurowo

Arkady Wroctawskie Wroctaw Krzyki handlowo- Il kw. 2007 38 638
ustugowy
Biurowo

Sky Tower Wroctaw Krzyki handlowo- [ kw. 2013 53 859
ustugowy

Wola Center * Warszawa Wola Biurowo-ustugowy Il kw. 2013 33283

Retro Office House * Wroctaw Stare Miasto Biurowo - [ kw. 2018 21914
ustugowy
Silesia Star . Bogucice Biurowo -

(Budynek A) Katowice Zawodzie ushugowy IV kw. 2014 14 969
Silesia Star . Bogucice Biurowo -

(Budynek B) Katowice Zawodzie ustugowy Il kw. 2016 14 210

* nieruchomo$ci zabudowane budynkami Retro Office House we Wroctawiu oraz Silesia Star Budynek A i B w Katowicach zostaly sprzedane
przez spotki Grupy w 2019 r. a Wola Center w Warszawie w 2020 r.

Ponizsza tabela przedstawia NOI dla nieruchomosci komercyjnych Spotki w
H1'2019 i w H1°2020 r. oraz WALT
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NOI dla pieruchomoéci H1’2019 H1’2020 WALT
komercyjnych (min Eur)

Powierzchnia biurowa — 3,1

Arkady Wroctawskie 1,98 1,67 Powierzchnia handlowa- 3,1

Powierzchnia biurowa — 3,9
Sky Tower 3,04 284 Powierzchnia handlowa- 4,8
Wola Retro nid 111 Powierzchnia biurowa — 7,9

Powierzchnia handlowa- 10,3

Istotne umowy najmu zawarte po 30.06.2020 - nie uwzglednione w NOI

Ponizsza tabela przedstawia wyceny obiektow komercyjnych wykonanych przez
rzeczoznawcow lub Zarzad Spotki na dzien 30 czerwca 2020 r.

30.06.2020
Nieruchomosé
Yield Wycena EUR
ustugi 8,05%
Arkady Wroctawskie . 48.060.000
biura 8,05%
ustugi 7,25%
biura B1 & B3 6,75%
Sky Tower " ° 115.670.000
biura B2 6,75%
Wola Retro biura 5,70 % 71.890.000
3.2. Projekty mieszkaniowe
Termin Liczba mieszkar i Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia A )
lokali uzytkowych (m?)
budowy
Przy Promenadzie Warszawa  Praga-Poludnic  Meszkania, 4Q12010 730 48 160
(etapy I-1I) ustugi
Przy Promenadzie Warszawa  Praga-Poludnic  Meszkania, 302016 202 9773
(etap IV) ustugi
Rezydencja Kaliska Warszawa ~ Orodmiescie- - Mieszkania, 102011 101 7430
Ochota ustugi
4Q2012 114 6918
3Q2014 229 13 141
Powstancow 33 Zabki Mieszkania, .
(etapy I-V) k/Warszawy ustugi Q2016 230 13635
3Q2018 165 10 045
2Q2019 123 6958
4Q2014 192 10 008
4Q'2015 112 5628
1Q'2018 157 7982
Na Woli Mieszkania , .
(etapy 1-VII) Warszawa Wola ustugi 4Q'2018 150 7586
1Q2019 147 7 565
2Q2019 147 7554
4Q'2019 301 15610
Poborzanska Warszawa Targowek Miej;tg?ia’ 2Q'2016 91 4189
9
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2Q'2016 140 7409
i i 3Q2017 217 11359
Mata Praga Warszawa  Praga Potudnie Mleszkap|a,
(etapy I-IV) ustugi 1Q'2018 158 8124
1Q2019 235 12 058
4Q'2017 170 8988
Korona Pragi Warszawa  Praga Poludnie  heszkania, 302018 171 8992
(etapy I-1I) ustugi
4Q'2018 173 9086
2Q2017 159 8 604
Kizemowe Warszawa Mokotow Mieszkania 4Q2017 244 11917
(etapy I-1I)
4Q'2018 130 6622
3Q12012 176 9352
Maestro Wroctaw Krzyki-Jagodno Mieszkania 3Q2013 160 8829
(etapy I-1I)
3Q2017 125 7126
2Q2013 72 2819
Potokowa o Mieszkania i .
Wroctaw Maslice 3Q2013 42 4 486
(etapy I-1I) domy
2Q'2014 73 3621
3Q2013 173 9200
3Q2014 179 8716
i 4Q'2015 187 9688
Graniczna Wroctaw Fabryczna Mieszkania
(etapy I-VI) 2Q12016 125 6 449
4Q'2016 168 9103
3Q2017 168 9119
Domy w
Nowalia Wroctaw Klecina zabudowie 1Q'2014 44 4634
Szeregowe;
Brzeska 5 Wroctaw Krzyki M'ejsjﬁg?'a' 4Q2014 167 7889
i 3Q2014 73 4259
Stablowicka 77 Wroctaw Fabryczna Mieszkania
(etapy -1l 1Q2015 60 3159
Dolina Piastow Wroctaw Fabryczna Mieszkania 2Q2016 176 9278
Nowa Teczowa Wrockaw ~ Stare Miasto M'ejsﬁﬁg?'a' 102018 212 10025
Soltysowicka Wroctaw Soltysowice Mieszkania 1Q'2018 165 9486
'(\g'tgf)zl’; Parkami Wroclaw Klecina Mieszkania 12019 164 8 607
Mate Wojszyce Wroctaw Wojszyce Mieszkania 2Q2020 63 3636
4Q'2011 120 6 624
4Q'2012 164 8 960
Stoneczne Miasteczko . Biezanow- . : 3Q2014 42 2162
Krakow . Mieszkania
(etapy 1-VII) Prokocim 4Q12015 120 6498
2Q2017 108 5894
4Q'2018 108 5903
10

DEVELIA



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Develia S.A. w | pétroczu 2020 roku

1Q'2019 108 5878
Okulickiego 59 Krakow  Mistrzejowice M'ejsz*ﬁzima' 4Q2012 146 6701
2Q2015 164 8011
Grzegorzecka , Ao Mieszkania, 4Q2015 149 7042
Krakéw Srédmiescie .
(etapy I-IV) ustugi 1Q'2016 85 4 562
1Q'2017 242 11928
2Q2017 150 7055
1Q'2018 130 6190
Centralna Park , . . ) .
(etapy 1Y) Krakow Czyzyny Mieszkania 4Q'2018 264 12 941
4Q'2019 151 7459
1Q2020 103 5183
5 Dzielnica . Migszkania, 1Q2017 190 10018
Krakéw Krowodrza .
(etapy I-11) ustugi 3Q12017 13 5678
4Q'2012 72 3795
i i i 3Q2014 28 1734
Przy Srebrnej Gdarisk Lostowice Mleszkap|a,
(etapy HV) ustugi 4Q2014 46 2104
3Q2016 32 1687
1Q'2018 65 2940
& 4Q2018 65 2949
Swigtokrzyska Park Gdansk tostowice Mieszkania
(etapy I-IV) 2Q2019 65 2936
4Q'2019 65 2939
Przy Alejach 2Q2016 110 5521
Gdansk Zaspa Mieszkania
(etapy I-11) 2Q2017 97 5087
Bastion Watowa , 4Q'2017 230 12 336
Gdansk Srédmiescie Mieszkania
(etapy I-1) 4Q'2018 230 12339
. Domy w
([fifgw)a Ostoja Lodz Batuty zabudowie 3Q2011 22 4548
P szeregowe;
Pustynna 43 Lodz Gorna Mieszkania 4Q2012 38 2884
(I etap)
Razem na 30.06.2020 11582 623 310

Na dzien 30 czerwca 2020 roku Grupa nie przekazata 94 lokali z zakoriczonych inwestycji zaprezentowanych powyzej.
4.Projekty inwestycyjne w realizacji

4.1. Projekty mieszkaniowe

Planowany Liczba
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment 'terml_n mieszkan ; Powmrzchmza
zakonczenia lokali (m?)
budowy uzytkowych
Na Woli Mieszkania , 4Q12020 17 9573
Warszawa Wola :
(etapy VIII, IX) ustugi 1Q'2022 305 15873
Maty Grochéw i Mieszkania , 1Q2021 105 5338
Warszawa Grochdw .
(etapy 11l ustugi 1Q2021 137 7014
Rokokowa Residence Warszawa Bielany 1Q'2021 29 3548
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Mata Praga
(etap V)

Kamienna
(etapy I-11)

Nowa Ractawicka

Miedzy Parkami
(etap 1)

Stoneczne Miasteczko
(etapy VIII - XI)

Przy Mogilskiej
(etap 1)

Swietokrzyska Park
(etapy V-VII)

Watowa

(etapy lI-IV)

Osiedle Latarnikow
(etap 1)

Baltea

Ceglana Park

(etap 1)

Razem na 30.06.2020

Warszawa

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Krakow

Krakow

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Katowice

Mieszkania,
domy
Praga Potudnie M|eszkan|a ’
ustugi
Huby M|eszkan|a,
ustugi
Krzyki Mieszkania
Klecina Mieszkania
Biezanow-Prokocim Mieszkania
Pradnik Czerwony Mieszkania
Lostowice Mieszkania
Srodmiescie Mieszkania
. Mieszkania,
Letnica ;
ustugi
Mieszkania,
Przymorze .
ustugi
Brvnow Mieszkania ,
y ustugi

4Q2021

1Q2021
1Q2021

1Q2021

4Q2021

3Q2020
1Q2021
3Q12021
4Q2021

2Q2021

3Q2020
3Q2020
2Q'2021
1Q2021
1Q2021

4Q2021

4Q2022

4Q2020

Na dzien 30 czerwca 2020 roku Grupa posiadata 1848 lokali sprzedanych bedacych w realizacji.

5.Projekty deweloperskie w przygotowaniu (pozostajace w banku ziemi)

5.1. Projekty komercyjne

Nazwa projektu

Kolejowa

Miasto

Wroctaw

5.2. Projekty mieszkaniowe

Nazwa projektu

Trzcinowa

Torunska

Miasto

Warszawa

Warszawa

Liczba mieszkan i
lokali uzytkowych

167

196

Powierzchnia

GLA
(m?)

33 000

Powierzchnia
(m?)

8833

10219

DEVELIA

Planowany termin
realizacji

Il kw. 2021

48

253
186

231

202

108
102
124
102

65

108

54
108
140
115

135

239

86

3159

2 940,36

13082
9761

13297

12972

5797
5865
8647
5777

3031

5306
2629
5146
7192
4068

7677

15 221

5305

175058

12



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej Develia S.A. w | pétroczu 2020 roku

Jagiellonska

Podskarbinska

Reszelska

Reja

Mglista

Orawska

Cynamonowa

Vratislavia Reidence
(Malin)

Stoneczne Miasteczko

Przy Mogilskiej
(etap II')

Grzegorzecka

Centralna Park

Braci Czeczow

Swietokrzyska Park

Przy Alejach
(etap IIT)

Ptasia

Osiedle Latarnikéw

Marinus

Bajkowy Park

Ceglana Park

Pustynna 43

Debowa Ostoja

Razem na 30.06.2020

Warszawa

Warszawa

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Gdarisk

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Katowice

todz

todz

162
1266
84

61
48
644

126

412
273
471
864
89
259
48
158
388
87
734
1047
114

161

7859

DEVELIA

8279

67 030

5337

2954

2970

34 526

6516

23 391

12 312

25699

46 629

5000

13 626

2870

7991 (%)

21405

5049

45152

57 341

8286

24 479

445894 ()
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przeszio do oferty VII-VIII -91 5426 (")
Razem na 31.08.2020 7768 440 468
(*) projekt Malin nie uwzgledniony na 30.06.2020 w kalkulacji banku gruntéw

(**) projekt Ptasia zakupiony po dacie bilansowej

(****) w zestawieniu nie ujeto projektu Ceglana Park etap Il budynek 2 (91 lokali) wprowadzonych
do oferty po dacie bilansowej

6.Uzaleznienie Grupy od dostawcow i odbiorcow

o  Odbiorcy ustug
W I pétroczu 2020 r. spotki Grupy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byly uzaleznione od
zadnego odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami Grupy sg gtéwnie osoby fizyczne, nalezace do szeroko
rozumianej grupy konsumenckiej.

*  Dostawcy ustug
W | pétroczu 2020 spotki Grupy nie byty uzaleznione od szczegdinych dostawcdw — ustugi budowlane oferowane
sq przez wiele firm konkurujacych na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce i spdtki Grupy korzystajg z ustug
réznych firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Grupa kontraktuje prace
budowlane wytaniajac wykonawcéw w drodze przetargow, wybierajac najkorzystniejszg oferte. Inwestycje Grupy
sg realizowane gtownie w systemie generalnego wykonawstwa.

7. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

1) W dniu 29 stycznia 2020 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 24 wrze$nia 2019 r., spdtka zalezna od
Emitenta Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. zawarta z podmiotem niepowigzanym przyrzeczong umowe
sprzedazy, dotyczacq sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w Warszawie
przy ul. Przyokopowej 33 wraz z prawem wtasnosci 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.

W wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy Spotka udzielita kupujacemu poreczenia za sprzedajacego -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. na podstawie ktérego Spdtka zagwarantowata m.in.:

a) wykonanie przez sprzedajacego obowigzkow i zobowigzan spotki Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. jako
sprzedajacego wynikajacych z uméw dotyczacych przedmiotu transakcji, oraz

b) przystapienie przez Spotke do dtugébw Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. wynikajacych z obowigzkow i
zobowigzan tej spotki jako sprzedajacego wynikajacych z umowy sprzedazy, w przypadku zakoriczenia
dziatalno$ci, likwidacji lub rozwigzania sprzedajacego, ktére to okolicznosci zostato opisane w tresci
poreczenia,

c) zaptate kary umownej w przypadku odstapienia od umowy przedwstepnej przez kupujacego z winy
sprzedajacego.

2) W dniu 5 marca 2020 roku pomiedzy Emitentem a mBank S.A. zostat zawarty aneks do umowy programowe;
zdnia 2 pazdziernika 2018 roku ("Umowa Programowa"), na podstawie ktérej Emitent ustanowit program emisji
obligacji Emitenta do facznej 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 przepiséw prawa majgcych
zastosowanie do emisji obligacji. 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 powyzej opisanymi umowami, w | pdtroczu 2020 spdtki Grupy nie zawieraty zadnych istotnych uméw, ktdrych
warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych Emitenta. W pozostatym zakresie znaczacym dla spotek
Grupy umowy takie (w szczegolno$ci dotyczace finansowania i zakupu nieruchomos$ci) zostaty opisane w
niniejszym sprawozdaniu.

lll. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY W | POLROCZU 2020 ROKU
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Stan na dziefi Stan na dzier

Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe 30 czerwca 2020 30 czerwca 2019

tys. zt tys. zt
Aktywa trwate 1243789 1633 599
Aktywa obrotowe 1765 364 1409 642
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 462 501
Kapitat (fundusz) wiasny 1510123 1496 143
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1499 030 2009 599
Suma bilansowa 3009 153 3505 742
Przychody ze sprzedazy 220079 631733
Zysk brutto ze sprzedazy 91 565 238 375
Zyskl(strata) z dziatalnosci operacyjnej 56 790 167 752
Zysk brutto 15 359 158 143
Zysk netto 8817 125 427

W okresie zakoficzonym 30 czerwca 2020 roku Grupa osiggneta przychody ze sprzedazy w wysoko$ci 220 079 tys.
zt oraz zysk netto w wysokosci 8 817 tys. zt.

Gtowne czynniki i zdarzenia majace znaczacy wptyw na wyniki finansowe Grupy w okresie 6 miesiecy
zakonczonym dnia 30 czerwca 2020 roku to w szczegolnosci:

1. realizacja sprzedazy (przekazania) mieszkan i lokali ustugowych w inwestycjach deweloperskich,

2. wzrost kursu EUR/PLN (4,4660) na dzien 30 czerwca 2020 roku w stosunku do kursu EUR/PLN na 31 grudnia
2019 roku (4,3018) majacy wptyw na przeliczenie na PLN wartoSci nieruchomosci inwestycyjnych
wycenianych w EUR oraz kredytow w EUR finansujgcych te nieruchomosci

3. aktualizacja wyceny nieruchomosci komercyjnych, w szczegélnosci spadek wyceny Arkad Wroctawskich i Sky
Tower w zwigzku ze zmiang sytuacji na lokalnym rynku nieruchomo$ci handlowych we Wroctawiu oraz
rozwojem pandemii COVID-19.

4. wptyw ogtoszenia epidemii COVID-19 na biezacq dziatalno$¢ Grupy, szczegdtowo opisany w punkcie 1V.7.

Charakterystyka struktury aktywow i pasywow skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnosci Grupy Kapitatowej

30 czerwca 2020 Struktura
w tys. zt %

Aktywa

A. Aktywa trwate 1243789 41,33%
1. Wartosci niematerialne 341 0,01%
2. Rzeczowe aktywa trwate 6 046 0,20%
3. Naleznosci dtugoterminowe 8938 0,30%
4. Grunty zakwalifikowane do aktywdw trwatych 86 775 2,88%
5. Nieruchomosci inwestycyjne 1104 729 36,71%
6. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 560 0,02%
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 36 400 1,21%
B. Aktywa obrotowe 1765 364 58,67%
1. Zapasy 1201 661 39,93%
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 40735 1,35%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 9218 0,31%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 27 218 0,90%
5. Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 481 357 16,00%
6. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 5175 0,17%
C. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 0,00%
Aktywa razem 3009 153 100,00%
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Pasywa

A. Kapitat wlasny 1510 123 50,18%
I Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1510123 50,18%
1. Kapitat podstawowy 447 558 14,87%
2. Pozostate kapitaty 1053748 35,02%
3. Zysk/(Strata) netto 8817 0,29%
Il. Udzialy niekontrolujace - 0,00%
B. Zobowiazania dtugoterminowe 657 708 21,86%
1. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 577 097 19,18%
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 19 042 0,63%
3. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej - 0,00%
4. Rezerwy 4765 0,16%
5. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 56 804 1,89%
C. Zobowiazania krétkoterminowe 841 322 27,96%
1. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji 201116 6,68%
2. Kroétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 43012 1,43%
3. Kroétkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej - 0,00%
4. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 121 280 4,03%
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 54 263 1,80%
6. Rezerwy 9473 0,31%
7. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow oraz przychody przysztych okresow 412178 13,70%
D. Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy - -
Pasywa razem 3009 153 100,00%

IV. ZDARZENIA ISTOTNIE MAJACE LUB MOGACE,MIEC WPLYW NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ
FINANSOWANIE DZIALALNOSCI GRUPY W | POLROCZU 2020 ROKU

1. Umowy kredytu zawarte przez spétki Grupy

Aneksy do umowy kredytu bankowego zaciggnietego przez Arkady Wroctawskie S.A. w Santander bank Polska
S.A. na podstawie umowy kredytu zawartej w dniu 28 lutego 2008 r.

W dniu 27 kwietnia 2020 roku spdtka Arkady Wroctawskie S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A. aneks do
umowy kredytu z dnia 28 lutego 2008 roku, na mocy ktérego raty kapitatowe przypadajgce do zaptaty w dniu 31
marca 2020 r. oraz 30 czerwca 2020 r. zostaly przesuniete do zaptaty na dzieh ostatecznej sptaty kredytu, tj. 31
grudnia 2022 r. Ponadto na mocy niniejszego aneksu bank odstapit od weryfikacji wskaznikéw obstugi zadtuzenia
za dwa pierwsze kwartaty 2020 roku. W dniu 29 lipca 2020 roku spétka Arkady Wroctawskie S.A. zawarta z
Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu, na mocy ktdrego raty kapitatowe przypadajace do zaptaty
w dniu 30 wrze$nia 2020 r. oraz 31 grudnia 2020 r. zostaty przesuniete do zaptaty na dzieri 31 lipca 2020 r. Ponadto
na mocy niniejszego aneksu bank odstapit od weryfikacji wskaznikéw obstugi zadtuzenia za trzeci i czwarty kwartat
2020 roku. W dniu 27 sierpnia 2020 roku spdtka Arkady Wroctawskie S.A. zawarta z Santander Bank Polska S.A.
aneks do umowy kredytu z dnia 28 lutego 2008 roku wraz z pdzniejszymi zmianami, na mocy ktérego czes¢ rat
kapitatowych przypadajacych do zaptaty w dniu 31 marca 2021 r. oraz 30 czerwca 2021 r. zostaly przesuniete do
zaptaty do dnia 31 sierpnia 2020 r.

Aneksy do umowy kredytu zaciggnietego w Getin Noble Bank S.A. oraz ALiior Bank S.A. przez Sky Tower S.A. na
podstawie umowy kredytu zawartej w dniu 29 grudnia 2012 r.

W dniu 29 czerwca 2020 roku spotka Sky Tower S.A. zawarta z konsorcjum bankéw Getin Noble Bank S.A. oraz
Alior Bank S.A. aneks do umowy kredytu z dnia 29 grudnia 2012 roku, na mocy ktérego raty kapitatowe
przypadajace do zaptaty w dniu 30 czerwca 2020 r. oraz 30 wrze$nia 2020 r. zostaty przesunigte do zaptaty na
dzien ostatecznej sptaty kredytu, tj. 20 grudnia 2022 r. Ponadto na mocy niniejszego aneksu banki odstapity od
weryfikacji wskaznikow obstugi zadtuzenia za drugi i trzeci kwartat 2020 roku.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2020 roku nie zawarto nowych umoéw kredytu ani ich zmian.
2. Uruchomienia kredytow przez spotki zalezne

Uruchomienie kredytu przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k.
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W okresie 6 miesiecy zakofnczonym 30 czerwca 2020 roku spotka LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 22 Sp. k. dokonata zgodnie z umowa kredytowg z bankiem mBank Hipoteczny S.A.
przeznaczong na czesciowe sfinansowanie inwestycji Wola Retro w Warszawie uruchomienia kredytu w EUR
w facznej wysokosci 4.413 tys. PLN. Na dzien 30 czerwca 2020 roku catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu
na ztote wyniosta 113.783 tys. PLN.

3. Sptaty kredytow zaciagnietych przez spotki Grupy wobec bankéw
Sptata kredytu zaciggnietego w banku BNP Paribas Bank Polska S.A. przez Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

W dniu 29 stycznia 2020 roku w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci opisanej w pkt 7.1. powyzej, spotka
Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. dokonata catkowitej sptaty kredytu bankowego zaciggnietego w BNP Paribas
Bank Polska S.A. w tacznej kwocie 45.246.208,46 EUR Z tg chwilg wygasty rowniez wszystkie zabezpieczenia
ustanowione w zwigzku z umowa kredytowg i umowa zabezpieczajacq przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy
procentowej (umowy hedgingowe). W zwigzku ze sptatg kredytu przez spotke Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0.w
dniu 29 stycznia 2020 r. spdtka dokonata rozliczenia zawartych transakcji zabezpieczajacych ryzyko wzrostu stép
procentowych w tacznej wysokosci 3.468.899,70 EUR

Sptaty przez Arkady Wroctawskie rat kredytu zaciggnigtego w banku Santander Bank Polska S.A.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2020 roku spdtka Arkady Wroctawskie S.A. nie dokonata sptat rat
kredytu zaciggnietego w walucie EUR wobec Santander Bank Polska S.A. Na dzien 30 czerwca 2020 roku
catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 70.054 tys PLN. W dniu 31 lipca 2020 r. spotka
Arkady Wroctawskie S.A. dokonata spifat kapitatu kredytu zaciggnietego w walucie EUR wobec Santander Bank
Polska S.A w wysokosci 3 858 tys. zt, a w dniu 31 sierpnia 2020 r. nastapita sptata kapitatu w wysoko$ci 1 927 tys.
z.

Sptaty kredytu przez Sky Tower S.A. zaciggnietego w konsorcjum bankéw

W okresie 6 miesigcy zakoriczonym 30 czerwca 2020 r. spotka 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 2.446 tys. PLN. Na dzier 30 czerwca 2020 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia w
przeliczeniu na ztote wyniosta 196.619 tys. PLN.

Sptaty rat kredytéw przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2020 roku spétka LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 22 Sp. k. dokonata zgodnie z umowg kredytowg z bankiem mBank Hipoteczny S.A.
przeznaczong na czesSciowe sfinansowanie inwestycji Wola Retro w Warszawie uruchomienia kredytu w EUR
w facznej wysokosci 4.413 tys. PLN. Na dzien 30 czerwca 2020 roku catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu
na ztote wyniosta 113.783 tys. PLN.

4. Wyptata dywidendy przez Emitenta

W dniu 31 sierpnia 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie wyptaty
dywidendy na nastepujgcych zasadach:

a) Wysoko$¢ dywidendy: 44.755.831,10 zt

b)  Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje: 0,10 zt
c) Liczba akcji objetych dywidenda: 447.558.311 akcje

d) Dzien dywidendy: 18 wrzesnia 2020 .

e) Termin wypfaty dywidendy: 2 pazdziernika 2020 r.

5. Wyptata dywidend przez spotki zalezne w ktérej podziale uczestniczyt Emitent

1) W dniu 31 marca 2020 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikow Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0. z dnia 25 marca 2020 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A dywidenda za
2019 rok i lata ubiegte w wysokosci 131.300 tys. PLN.

2) W dniu 8 kwietnia 2020 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest Il
Sp. 2 0.0. z dnia 6 kwietnia 2020 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2019 rok w
wysokosci 6.000 tys. PLN.

3) W dniu 8 kwietnia 2020 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp Invest XV
Sp. 2 0.0. z dnia 6 kwietnia 2020 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2019 rok w
wysokosci 1.232 tys. PLN.
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4) W dniu 8 kwietnia 2020 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspéinikéw Spétki Krakow
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 6 kwietnia 2020 roku wyptacona zostata dywidenda za 2019 rok w taczne;
wysokosci 58.100 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

5) W dniu 8 kwietnia 2020 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw LC Corp Invest Xl
Sp. 2 0.0. z dnia 6 kwietnia 2020 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2019 rok w
wysokosci 14.853 tys. PLN.

6) W dniu 8 kwietnia 2020 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw LC Corp Invest X
Sp. z 0.0. z dnia 6 kwietnia 2020 roku wyptacona zostata dywidenda za 2019 rok na rzecz Develia S.A w
wysokosci 8.000 tys. PLN.

7) W dniu 16 kwietnia 2020 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. z dnia 6 kwietnia 2020 roku wyptacona zostata na rzecz Develia S.A. dywidenda za 2019 rok
w wysokosci 500 tys. PLN.

8) W dniu 16 czerwca 2020 roku podjeta zostata Uchwata Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp
Invest VII Sp. z 0.0. 0 wyptacie dywidendy za 2019 rok na rzecz Develia S.A. w wysoko$ci 5.274 tys. zt. Na
dzien 30 czerwca 2020 roku dywidenda nie zostata wyptacona.

9) W dniu 16 czerwca 2020 roku podjeta zostata Uchwata Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp
Invest VIII Sp. z 0.0. 0 wyptacie dywidendy za 2019 rok na rzecz Develia S.A. w wysokos$ci 10.300 tys. zt. Na
dzien 30 czerwca 2020 roku dywidenda nie zostata wyptacona.

6. Emisja, wykup papieréow wartosciowych

W dniu 20 marca 2020 roku nastapit wykup 65.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacji kuponowych
o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 65.000 tys. PLN.

W dniu 20 lipca 2020 roku nastapit przedterminowy wykup 46.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacji
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominainej 46.000 tys. PLN.

Poza powyzej opisanymi w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku nie dokonywano innych emisji
ani wykupow obligacii.

7. Analiza wptywu koronawirusa COVID-19

Istotnym czynnikiem wptywajacym na biezacq dziatalnos¢ Grupy w | potroczu 2020 roku byto ogtoszenie stanu
epidemii COVID-19.

Po bardzo dobrych wynikach sprzedazy w styczniu i lutym 2020 roku Grupa odnotowata istotny spadek liczby
nowo zawartych uméw sprzedazy w kwietniu 2020 roku, w maju i czerwcu sprzedaz rosta, natomiast mimo to wyniki
sprzedazowe catego kwartatu i pdtrocza byly gorsze od poréwnywalnych okreséw 2019 roku.

Po dniu bilansowym, tj. w okresie lipiec-sierpiert 2020 roku zauwazalny jest wzrost iloSci sprzedanych mieszkan
(sprzedaz wyzsza niz porownywalnym okresie roku poprzedniego). Tym samym biezace dane sprzedazowe
pozwalajg optymistycznie patrze¢ na sytuacje rynku mieszkaniowego i jej perspektywy.

W okresie Il kwartatu, ze wzgledu na wybuch epidemii, Grupa podjeta decyzje o zmianie planu inwestycyjnego
opdzniajac realizacie czeSci nowych projektéw mieszkaniowych, wprowadzajac mozliwosé etapowania
poszczegolnych inwestycji, a takze zmieniajac kolejnosc realizacji wieloetapowych inwestycji — dopasowujac wybor
kolejnego etapu do zmieniajacej sie sytuacji na rynku.

Dodatkowo Grupa zaobserwowata op6znienie w zakresie wydawania decyzji administracyjnych np. decyzji o
pozwoleniu na budowe, ze wzgledu na zawieszenie biegu terminéw administracyjnych spowodowane epidemia.
Zarzad na biezaco monitoruje postepy na budowach, nie odnotowano materialnego wptywu epidemii na
harmonogram realizacji inwestycji. Grupa nie przewiduje op6znien w dostarczaniu lokali do klientéw w projektach
juz zakonczonych oraz planowanych do zakoriczenia w tym roku.

Pandemia COVID-19 miata tez znaczacy wptyw na dziatalno$¢ Grupy w segmencie komercyjnym, byt on widoczny
w przychodach i przeptywach pienieznych generowanych przez budynki komercyjne o istotnym udziale powierzchni
handlowych — te zmiany skutkowaty obnizeniem wartosci nieruchomosci inwestycyjnych Arkad Wroctawskich i Sky
Tower 0 tgczng kwote 11.240 tys. EUR.

V. INNE ZDARZENIA JAKIE NASTAPILY PO DNIU 30 CZERWCA 2020 ROKU

1. W dniu 14 lipca 2020 r. spotka LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. zostata wykre$lona z rejestru KRS.
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2. W dniu 3 lipca 2020 roku Spotka dokonata zakupu nieruchomosci o powierzchni 0,9998 ha potozonej przy ul.
Ptasiej w Gdansku, przeznaczonej na realizacje inwestycji deweloperskiej

3. W dniu 28 sierpnia 2020 r. rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej ze skutkiem na dzieh 31 sierpnia
2020 r. ztozyt Przewodniczacy Rady Nadzorczej Michat Hulbdj.

4. W dniu 30 sierpnia 2020 r. rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej ze skutkiem na dzien 31 sierpnia
2020 r. ztozyt Cztonek Rady Nadzorczej Grzegorz Grabowicz.

5. W dniu 31 sierpnia 2020 r. rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej ze skutkiem na dzieh 31 sierpnia
2020 r. ztozyt Cztonek Rady Nadzorczej Michat Wnorowski.

6. W dniu 31 sierpnia 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate o wyptacie
dywidendy w kwocie 44.755.831,10 zt (0,10 zt na akcje) ustalajac dzien dywidendy na 18 wrzesnia 2020 r. a
dzien wyptaty dywidendy na dzien 2 pazdziernika 2020 r.

7. W dniu 31 sierpnia 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. powotato dosktadu Rady Nadzocrzej
Pana Roberta Pietryszyna, Pana Piotra Piniora oraz Pana Marka Szydto.

8. W dniu 31 sierpnia 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjefo uchwate w sprawie
potaczenia w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spétek handlowych, spétki Develia S.A. ze spdtkg pod firmg LC
Corp Invest XXI Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (,Spdtka Przejmowana 1”) oraz ze spotkg pod firmg LC
Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (,Spotka Przejmowana 2°), poprzez przeniesienie catego
majatku Spotki Przejmowanej 1 i catego majatku Spdtki Przejmowanej 2 - na Spétke Przejmujaca, bedacg
jedynym wspélnikiem Spotki Przejmowanej 1 oraz Spotki Przejmowanej 2 (taczenie przez przejecie). Tozsame
uchwaty zostaty w tym samym dniu podjete przez Spotke Przejmowang 1 oraz Spétke Przejmowang 2.

9. W dniu 31 sierpnia 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta przyjeto treS¢ Polityki wynagrodzen
cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki.

10. W dniu 2 wrzes$nia 2020 r. Emitent poinformowat o planowanym przeprowadzeniu emisji obligacji w ramach
programu emisji obligacji do tacznej kwoty (wartosci nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych obligacii
wynoszacej 400.000.000 PLN, z zastrzezeniem wystapienia satysfakcjonujacych warunkéw na rynku dtuznych
papieréw wartosciowych (termin zapadalnosci — 3 lata, oprocentowanie zmienne).

11. W dniu 7 wrzesnia 2020 r. Marek Szydto ztozyt rezygnacje z zasiadania w Radzie Nadzorczej ze skutkiem na
dzier 8 wrzesnia 2020 r.

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2020 roku, ktore mogtyby
w znaczacy sposob wpltyna¢ na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Develia.

VI. STANOWISKO ZARZADU DOTYCZACE MOZLIWOSCI  ZREALIZOWANIA ~ WCZESNIEJ
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW ZA DANY ROK, W SWIETLE WYNIKOW
ZAPREZENTOWANYCH W RAPORCIE POLROCZNYM W STOSUNKU DO WYNIKOW
PROGNOZOWANYCH

Emitent nie publikowat prognoz finansowych na rok 2020.

Vil. SPRAWY SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2020 roku nie toczyly sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnoSci Emitenta lub jednostek zaleznych, ktorych wartos¢ bytaby
istotna dla sytuacji finansowej spotek Grupy. Spétki zalezne od Emitenta sg strong postgpowan sadowych
i administracyjnych, ktérych warto$¢ nie ma materialnego wptywu na ich dziatalno$¢ lub kondycje finansowa.
Pozostate sprawy w znaczacej wiekszosci dotycza roszczen Spdtek zaleznych od Emitenta dochodzonych od ich
dtuznikdw. Rezerwy na sprawy sadowe zostaly zaprezentowane w nocie 28 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

VIIl. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE
PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Istotne znaczenie na osiggane przez Grupe Kapitatowg Develia S.A. wyniki bedzie miata sytuacja
makroekonomiczna, w szczegolnosci dotyczaca dostepnosci kredytéw hipotecznych dla potencjalnych klientow
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oraz ksztattowanie si¢ sytuacji ekonomicznej i gospodarczej w zwigzku ze stanem epidemii. Czynniki te w gtéwne;
mierze determinujg popyt na nowe mieszkania oraz strukture i cene tych mieszkan. Dodatkowo czynnikiem, ktory
moze wptywac na popyt na mieszkania moze by¢ niepewnos¢ zwigzana z wyhamowaniem globalnej gospodarki
na skutek koronawirusa co takze moze przetozy¢ sie na powstrzymywanie sie klientow z decyzjg zakupu mieszkan.

Zgodnie z definicjg MSSF 15 Grupa Kapitatowa Develia S.A. ujmuje przychdd z tytutu sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych w momencie przejscia kontroli na klienta. W konsekwencji w nastepnym kwartale wynik
ze sprzedazy zaleze¢ bedzie od warto$ci lokali przekazanych klientom zgodnie z powyzsza definicjg w tym okresie.

Na osiggane przez Grupe wyniki operacyjne bedzie wptywat rowniez poziom przychodow uzyskiwanych z wynajmu
powierzchni komercyjnych w centrum Arkady Wroctawskie, Sky Tower oraz Wola Retro uzalezniony od kursu euro.
Od kursu euro zaleze¢ bedzie réwniez wycena kredytow walutowych oraz nieruchomosci inwestycyjnych Arkady
Wroctawskie, Sky Tower oraz Wola Retro.

W diuzszej perspektywie wptyw na wyniki Grupy beda miaty w ocenie Zarzadu réwniez m. in.:

- realizacja strategii nabywania gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe oraz prowadzenie inwestycji na tych
gruntach celem zwiekszenia oferty Grupy w sposéb adekwatny do popytu na rynku,

- zmiana podejscia w stosunku do nieruchomosci komercyjnych w portfelu Grupy Develia, poprzez mozliwo$¢
sprzedazy wybranych aktywow,

- rosnace koszty wykonawstwa w przypadku nowych projektow deweloperskich, ktére mogg mie¢ bezposrednie
przetozenie na marze osiggane w przysztosci,

- rosngce koszty finansowania obligacyjnego i utrudniony dostep do tego rynku, zwigzane z biezaca sytuacjg
na rynku kapitatowym oraz potencjalnym zaostrzeniem regulacii

- dalszg niepewno$cig zwigzang z sytuacijg epidemiologiczng w Polsce i na $wiecie.

IX. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI
KADROWEJ, MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ
INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ
EMITENTA

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2020 roku w Grupie Kapitatowej nie wystapity inne
zdarzenia istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej i finansowej jak réwniez zdarzenia, ktére bytyby istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Emitenta poza przedstawionymi w sprawozdaniach finansowych
i sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy kapitatowe;.

X. INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB
WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI, JEZELI POJEDYNCZO LUB LACZNIE SA ONE
ISTOTNE | ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2020 roku Emitent ani jego jednostki zaleznie nie zawieraty
z podmiotami powigzanymi istotnych transakgji, ani rowniez transakcji na warunkach innych niz rynkowe.

XI. INFORMACJE O UDZIELONYCH PORECZENIACH | GWARANCJACH PRZEZ EMITENTA | PRZEZ
SPOLKI GRUPY

W wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy Spdtka udzielita kupujacemu poreczenia za sprzedajgcego -

Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. na podstawie ktérego Spdtka zagwarantowata m.in.:

a) wykonanie przez sprzedajacego obowigzkéw i zobowigzan spotki Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. jako
sprzedajacego wynikajacych z uméw dotyczacych przedmiotu transakcii, oraz

b) przystapienie przez Spétke do dtugdw Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. wynikajacych z obowigzkow i
zobowigzan tej spotki jako sprzedajacego wynikajacych z umowy sprzedazy, w przypadku zakonczenia
dziatalnoci, likwidacji lub rozwigzania sprzedajacego, ktdre to okolicznosci zostato opisane w tresci poreczenia,

c) zaptate kary umownej w przypadku odstgpienia od umowy przedwstepnej przez kupujacego z winy
sprzedajacego.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2020 roku Emitent ani jego jednostki zaleznie nie udzielata

poza powyzej opisanym istotnych poreczen ani gwarancji innym podmiotom.
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XIl. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW RYZYKA ISTOTNYCH DLA DZIALALNOSCI GRUPY

Opisane ponizej czynniki ryzyka, wskazane wediug najlepszej aktualnej wiedzy Emitenta, sg w opinii Emitenta
wyczerpujace, jednak Emitent zastrzega, ze w wyniku dziatalno$ci prowadzonej przez spétki Grupy, przedstawiona
lista ryzyk moze ulec zmianie. W przysztosci moga powstac ryzyka trudne do przewidzenia w chwili obecnej, na
przyktad o charakterze losowym i niezalezne od Grupy. Przedstawiajac czynniki ryzyka w ponizszej kolejnosci,
Emitent nie kierowat sie prawdopodobienstwem ich zaistnienia ani oceng ich waznosci.

Ryzyko zwigzane z epidemia COVID-19

Czynnikiem ryzyka dla dziatalnosci Emitenta i oraz jego Grupy w drugim pétroczu 2020 roku jest trwajgca od marca
2020 roku epidemia COVID-19. Ewentualny wzrost zachorowan w Polsce i wprowadzenie ograniczen w zyciu
spotecznym i gospodarczym bedzie mogto przetozyé sie na zmiane stylu zycia wielu oséb i wptynaé takze na
strukture popytu na mieszkania a w konsekwencji na ich ceny, a w stosunku do obiektéw komercyjnych na
przychody uzyskiwane z najméw, presje najemcéw na obnizki czynszéw a nawet rozwigzywanie umow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Emitenta nie jest w stanie okresli¢ potencjalnych
konsekwencii trwajacej epidemii COVID-19, jednakze podejmowane sg dziatania majacego na celu ograniczenie
tego ryzyka poprzez stosowne zabezpieczenie ptynnosci finansowej Spotki, wdrozenie $rodkdw ostroznosci
zgodnych z zaleceniami WHO i GIS oraz ciagte monitorowanie sytuacji epidemiologicznej i jej wptywu na
dziatalno$¢ Spotki.

Ryzyko zwigzane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

Do czynnikéw mogacych negatywnie wptynaé na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego w
stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wptyw na skale
uruchamiania nowych projektow. Réwniez polityka sektora bankowego w stosunku do 0sdb fizycznych w zakresie
kredytow hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka. Zaostrzone kryteria stosowane przez banki do oceny
zdolno$ci kredytowej klientdw spowodowaty, iz wielu nowych potencjalnych nabywcéw mieszkan napotyka na
bariere zdolnosci kredytowej. Brak nowych rozwigzan kredytowych oraz mata dostepno$¢ kredytdw moze byé
czynnikiem ograniczajgcym popyt na nowe mieszkania i domy. Rowniez trudna do przewidzenia jest sytuacja na
rynkach obligacji, za pomoca ktorych réwniez spotki grupy pozyskujq finansowanie.

Sytuacja na rynku mieszkaniowym (fluktuacje popytu/podazy) majg rowniez istotny wptyw na dziatalnos¢ Grupy.
Istotny wptyw ma takze sytuacja na rynku nieruchomosci komercyjnych, ksztattujgca poziomy osigganych
czynszOw najmu oraz poziom wycen nieruchomo$ci komercyjnych (poprzez realizowane na rynku stopy
kapitalizacji (yield)). Na rynku mieszkaniowym spodziewany jest nadal wzrost cen mieszkan, na co oddziatywaé
moze fakt, iz systematycznie drozejq nieruchomos$ci pod budowe oraz koszty wykonawcze, a nadto, ich ilos¢
zostata ograniczona przez regulacje dotyczace obrotu ziemig rolna. Nadto, wzrosngé moze réwniez liczba lokali
kupowanych inwestycyjnie, bowiem zakup nieruchomo$ci uznawany jest za korzystniejsza forme lokowania
kapitatu, anizeli lokaty bankowe, chyba Zze wzrosng stopy procentowe i ten trend sie zatrzyma. W ocenie Zarzadu
mozliwe sg ewentualne perturbacje na rynku nieruchomosci wywotane koronawirusem, m.in. unikanie przez
klientow miejsc publicznych, ktore moze spowodowac spadek odwiedzalnosci czesci handlowo-ustugowych w
obiektach komercyjnych nalezacych do Grupy. Dodatkowo, niepewno$¢ zwigzana z wyhamowaniem globalne;
gospodarki na skutek koronawirusa moze przetozy¢ sie na powstrzymywanie si¢ klientdw z decyzjg zakupu
mieszkan.

Ryzyko walutowe

W spotkach zarzadzajacych nieruchomos$ciami komercyjnymi przychody z najmu, a takze zobowigzania wynikajace
z umow finansowania sg denominowane w euro (EUR). W konsekwenciji, Grupa jest narazona na ryzyko walutowe
zwigzane z wahaniami kursu wymiany PLN/EUR.

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 zalezno$ci od sytuacji rynkowej, przez zakup
odpowiedniej kwoty waluty w terminach fakturowania czynszow.

Ryzyko walutowe obejmuje réwniez wycene bilansowq nieruchomo$ci komercyjnych i wycene kredytow
(finansujacych te inwestycje), ktore na dzien bilansowy przeliczane sg z EUR na PLN wedtug sredniego kursu NBP
na ten dzien.

Spadek kursu EUR skutkuje spadkiem wartoci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, ktérych wycena jest
sporzadzana w EUR i przeliczana na PLN, co znajduje odzwierciedlenie w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochoddw” w pozycji ,Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych” oraz spadkiem wyceny
zobowigzan z tytutu kredytéw w EUR zaciagnietych w zwigzku z budowa nieruchomosci inwestycyjnych, co jest
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ujmowane w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw” w pozycji ,Przychody finansowe”. W
efekcie spadek kursu EUR powoduje zmniejszenie skonsolidowanego zysku brutto.

Analogicznie wzrost kursu EUR powoduje wzrost warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, ktérych wycena
jest sporzadzana w EUR i przeliczana na PLN, co znajduje odzwierciedlenie w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodow” w pozycji ,Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych” oraz wzrostem wyceny
zobowigzan z tytutu kredytow w EUR zaciggnietych w zwigzku z budowg nieruchomosci inwestycyjnych, co jest
ujmowane w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw” w pozycji ,Przychody finansowe”. W
efekcie wzrost kursu EUR powoduje zwiekszenie skonsolidowanego zysku brutto.

Wyceny wartosci godziwej aktywow w EUR (nieruchomosci inwestycyjne), wyrazone w sprawozdaniu finansowym
wedtug $redniego kursu NBP oraz wycena kredytéw w EUR, wykazywanego w sprawozdaniu wedtug tego samego
kursu moze powodowac¢ powstawanie istotnych niezrealizowanych réznic kursowych. Ponizsza tabela przedstawia
wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmiennosci innych
czynnikéw. Ze wzgledu na duzg niestabilno$¢ kursu euro w ostatnich latach wrazliwos¢ wyniku finansowego dla
tego roku zaprezentowano przy zmianie o 20 groszy.

Wzrost/spadek kursu waluty \fll\lplyw na wynik K V\{pi}(wina
w PLN inansowy netto apitat wiasny
w tys. PLN w tys. PLN
31 grudnia 2019 roku +0,20 35262 35262
(badane) -0,20 (35 262) (35262)
30 czerwca 2020 roku +0,20 26 002 26 002
(badane) -0,20 (26 002) (26 002)

Zmiana kursu EUR ma charakter niepieniezny i pozostaje bez wptywu na biezaca sytuacje i dziatalno$¢ operacyjng
spotek Grupy.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stép procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych
na zmiennej stopie. Ryzyko to jest czesciowo kompensowane przez indeksacje przychodéw z najmu w spdtkach
Grupy zarzadzajacych obiektami komercyjnymi. W niektérych spétkach finansowanych dtugoterminowymi
kredytami inwestycyjnymi, zgodnie z zapisami w tych umowach kredytowych, sg zawierane transakcje
zabezpieczajace ryzyko stopy procentowej i prowadzona jest rachunkowo$¢ zabezpieczen. Ryzyko wzrostu stop
procentowych moze si¢ jednak przetozy¢ rowniez na zmniejszenie dostepnoéci kredytdw na finansowanie zakupu
lokali mieszkaniowych przez klientéw grupy oraz zmniejszenie atrakcyjnosci inwestycyjnego zakupu lokali
mieszkalnych pod wynajem jako alternatywy do lokat bankowych. Dodatkowo z uwagi na fakt, iz Spétka finansuje
swojg dziatalnos¢ emitowanymi obligacjiami i kredytami opartymi przewaznie na zmiennej stopie procentowe;j,
zmiany stop bedg miaty réwniez bezposrednie przetozenie na wyniki finansowe.

Ryzyko kredytowe

Grupa stara sie zawiera¢ transakcje z renomowanymi podmiotami o dobrej zdolno$ci kredytowej. Ponadto, dzigki
biezacemu monitorowaniu standw nalezno$ci, narazenie Grupy na ryzyko nieciggalnych naleznosci jest
nieznaczne.

W odniesieniu do innych aktywoéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty, ryzyko
kredytowe Grupy jest minimalne, poniewaz Grupa lokuje $rodki w bankach o dobrej, stabilnej kondycji finansowe;.
W Grupie nie wystepuijg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggto$cia, a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wtasne $rodki finansowe
zabezpieczajace biezaca dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie dziatalnosci wymaga
pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie umow kredytow bankowych lub emisje obligacji. Spétka
dazy do dostosowania termindéw sptaty kolejnych rat do wplywdw ze sprzedazy poszczegolnych inwestycji. Ze
wzgledu na obecng sytuacje na rynku obligacji korporacyjnych dostep do tego zrodta finansowania moze byé
utrudniony. W zwigzku z tym istnieje ryzyko pogorszenia sig¢ parametrow finansowania diuznego w zakresie kwot,
okresow i kosztow.

Ryzyko zwiazane z realizacja projektow deweloperskich
Realizacji projektow deweloperskich, ze wzgledu na ich ztozong zaréwno pod wzgledem prawnym jak i technicznym
nature, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmuja w szczegdlnosci nieuzyskanie pozwolen niezbednych
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do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, opoznienia w zakoriczeniu budowy, koszty przewyzszajace
koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalno$é
wykonawcow lub podwykonawcow, wzrost kosztow generalnego wykonawstwa, wzrost kosztéw materiatow
budowlanych, spory pracownicze u wykonawcéw lub podwykonawcéw, niedobdr materiatéw lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania
pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkdéw do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, czy
tez zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntow. W razie wystapienia ktéregokolwiek z tych ryzyk,
moze zaistnie¢ opdznienie w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenie kosztow lub utrata przychodow,
zamrozenie $rodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod projekt deweloperski, a w niektorych
przypadkach niezdolno$¢ do ukonczenia inwestycji, co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢,
sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z wzrostem kosztow budowy

Istotnym ryzykiem oprocz wzrostu cen nieruchomosci, sg takze rosngce wcigz koszty realizacji inwestyciji,
wynikajace z podwyzek cen materiatéw budowlanych oraz deficytu pracownikéw buddw i wzrost ich ptac, a takze
duza ilos¢ realizowanych inwestycji. Wzrost cen wykonawstwa oraz materiatbw w istotny sposéb wptynie na
rentowno$¢ realizowanych inwestycji, szczegolnie jesli proporcjonalnie nie wzrosng ceny mieszkan i odpowiednio
w stosunku do inwestycji komercyjnych czynsze najmu. Trudno przewidzie¢ jak beda ksztattowaly sie te trendy w
najblizszej przysztosci.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Niedoskonato$ci regulacii polskiego systemu prawnego sprawiaja, iz organy administracji budowlanej moga wydaé
decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) z naruszeniem prawa, co z kolei moze skutkowac
zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie (zaréwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezpo$rednio na pogorszenie rentownosci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sg pojawiajace sie coraz czesciej zadania gmin uzalezniajgce wydanie decyzji pozwolenia na
budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkdw nie wynikajacych z przepiséw prawa. Na wydtuzenie procesu
inwestycyjnego rzutuje takze niewydolnos¢ organéw administracji i sadéw administracyjnych owocujace coraz
wiekszym wydtuzeniem procesu przygotowania inwestycji przed jej uruchomieniem.

Ryzyko dotyczace zmian legislacyjnych

Dodatkowym ryzykiem dla spdtek grupy realizujgcych inwestycje mieszkaniowe, jest zapowiadana nowelizacja
ustawy deweloperskiej, ktora ma wprowadzi¢ obowigzek posiadania rachunkéw powierniczych zamknigtych w
miejsce obecnych otwartych, wprowadzenie obowigzkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny oraz
zmian w obrebie szeroko rozumianego prawa budowlanego. Wprowadzenie obowigzku posiadania rachunkéow
powierniczych zamknietych w sposdb bardzo istotny moze zrewidowa¢ dotychczasowy sposob finansowania
inwestycji poprzez konieczno$¢ kredytowania budowy lub finansowania ze $rodkdw wtasnych, ale jednoczes$nie
moze zmniejszy¢ konkurencje na rynku poprzez eliminowanie mniejszych deweloperéw. Kolejnym ryzykiem w
zakresie zmian legislacyjnych rzutujgcych na mozliwos¢ realizacji inwestycji jest zapowiadana ograniczenie
mozliwosci wydawania lub catkowita likwidacja decyzji o warunkach, co spowoduje ograniczenie mozliwosci
inwestycyjnych. Wprowadzenie obowigzkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny spowoduije z kolei
zwigkszenie obcigzen finansowych deweloperéw oraz zmniejszenie zyskownos$ci projektow deweloperskich co
wptynie na catg branze deweloperska.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnos$cia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

Dziatalno$¢ Grupy bedzie obejmowac w szczegdlnosci sprzedaz mieszkan i domoéw. W zwigzku z tym Grupa moze
by¢ narazona na spory i postepowania sgdowe zwigzane ze zrealizowanymi inwestycjami, w wyniku ktérych spotki
z Grupy moga zosta¢ zobowigzane do spetnienia okreslonych $wiadczen (np. wynikajgcych z gwarancji wykonania
prac budowlanych udzielonych klientom). Moze to mieC istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwiazane z konkurencja

Spdtki Grupy jako wiasciciele obiektdw biurowo-handlowo-ustugowych narazone sg na znaczacg konkurencje ze
strony innych podobnych obiektow dziatajacych na tych samych rynkach lub przygotowujacych sie do otwarcia.
Szczegdlnie w tym zakresie narazone sg spotki prowadzace obiekty handlowo-ustugowe we Wroctawiu w zwigzku
z otwarciem w najblizszym sasiedztwie tych obiektéw nowego obiektu Wroclavia. W praktyce bazujac na wstepnych
danych dotyczacych obrotow galerii handlowej Arkady Wroctawskie, nalezy to ryzyko ocenic jako wysokie. Réwniez
rozwoj rynku nieruchomosci biurowych i komercyjnych moze prowadzi¢, miedzy innymi, do nadwyzki podazy
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nieruchomosci biurowych oraz handlowo-ustugowych. Potencjalnie kazde z tych ryzyk osobno jak réwniez razem
wzietych pod uwage moze mie€ negatywny wptyw na biezacg dziatalno$¢, sytuacije finansowa w tym wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z cenami nieruchomosci i stawkami czynszéw najmu

Zyskowno$¢ spotek Grupy zalezy m. in. od cen lokali mieszkalnych oraz poziomu stawek czynszu za powierzchnie
ustugowe i biurowe w Polsce. W razie spadku tych cen moze to mie¢ wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub
wyniki Grupy. Istotnym ryzykiem jest rowniez wzrost cen nieruchomosci inwestycyjnych, a takze brak na rynku
dobrze przygotowanych inwestycji, posiadajacych uchwalone plany zagospodarowania przestrzennego lub decyzje
o warunkach zabudowy, umozliwiajacych na nich szybka realizacje inwestycji. Deweloper musi obecnie
akceptowac wyzszy poziom ryzyka przy zakupie nieruchomosci i koniecznos¢ uzyskania decyzji administracyjnych
umozliwiajacych ich zabudowe, co rodzi ryzyko znacznego w czasie przesunigcia mozliwo$ci rozpoczecia takich
inwestycji. Dodatkowo czynnikiem, ktéry moze wptywaé na popyt na mieszkania moze by¢ niepewno$¢ zwigzana
z wyhamowaniem globalnej gospodarki na skutek koronawirusa co takze moze przefozyé sie na powstrzymywanie
sie klientow z decyzjq zakupu mieszkan.

Dodatkowym ryzykiem dla spoétek Grupy zarzadzajacymi galeriami handlowymi jest dalszy wptyw epidemii
koronawirusa COVID-19 oraz wprowadzony ustawowy zakaz prowadzenia dziatalno$ci handlowej w niedziele,
ktory w 2020 r. obowigzuje we wszystkie niedziele za wyjatkiem 5 niedziel. Spowodowato to spadek odwiedzalnosci
obiektéw, presje najemcdw na obnizki czynszdéw oraz zmniejszenie czynszéw w zakresie nowych uméw najmu, a
przez to w konsekwencji obnizenie przychodow.

Zarzadzanie ryzykiem w Develia S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej identyfikacji, analizy
i oceny czynnikdw ryzyka. W tym procesie identyfikowania ryzyk ustalane sg odpowiednie procedury i procesy,
ktorych wprowadzenie ma na celu eliminacje, badz ograniczenie ryzyka dla Spotki i Grupy.

XIll. PODSUMOWANIE

W | pétroczu 2020 r. Grupa realizowata rozpoczete wcze$niej inwestycje, uruchamiata nowe projekty, a takze
poszukiwata nowych nieruchomosci gruntowych pod potencjalne akwizycje pomimo wprowadzonego stanu
epidemii na terenie Polski.

Grupa konsekwentnie realizuje ustalong strategie aktywno$ci w dwdch segmentach: mieszkaniowym
oraz nieruchomosci komercyjnych.

Zrealizowana w 2020 r. sprzedaz obiektu Wola Center (w 2019 r. Retro Office House oraz Silesia Star) a takze
zakonczona realizacji obiektu biurowego Wola Retro zapewnig Grupie kapitat na realizacje kolejnych projektoéw
oraz bufor ptynnosci na wypadek realizacji negatywnego scenariusza rynkowego wynikajacego z epidemii
koronowirusa.

Spotki Grupy na biezaco wywigzywaty sie i wywigzujq sie ze swoich zobowigzan wobec Skarbu Panstwa, instytucji
finansowych oraz kontrahentéw. Dobra, stabilna sytuacja finansowa Grupy zapewnia mozliwo$¢ dalszego jej
rozwoju oraz finansowania biezacej dziatalnosci zarbwno operacyjnej jak i inwestycyjne;j.

Niniejszym Zarzad Develia S.A. o$wiadcza, iz kontynuacja dziatalnosci spotki i Grupy nie jest zagrozona.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 8 wrze$nia 2020 roku

Pawet Ruszczak — p.o. Prezes Zarzadu

Tomasz Wrobel — Czlonek Zarzadu Mirostaw Kujawski — Cztonek Zarzadu

DEVELIA “
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