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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 30 czerwca 2019 roku (w tysigcach ztotych)

Nota 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Aktywa

A. Aktywa trwate 1633 599 2046 472
1. Wartosci niematerialne 380 382
2. Rzeczowe aktywa trwate 18 6 560 5632
3. Naleznosci dtugoterminowe 19 13 966 12749
4. Grunty zakwalifikowane do aktywow trwalych 20 86 474 86 400
5. Nieruchomosci inwestycyjne 21 1516 621 1929 475
6. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1421 659
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16.2 8177 11175
B. Aktywa obrotowe 1409 642 1528 196
1. Zapasy 22 817 038 979 083
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 23 66 512 52 767
3. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 4114 3030
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 24 16 416 20 290
5. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 25 498 680 467 698
6. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 6882 5328
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 21 462 501 -
Aktywa razem 3505 742 3574 668

Kapitat wlasny i zobowiazania

A. Kapitat wiasny 1496 143 1497 799
I.  Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1496 143 1497 799
1. Kapitat podstawowy 447 558 447 558
2. Pozostate kapitaty 923 158 889 861
3. Zysk/(Strata) netto 125427 160 380
Il. Udzialy niekontrolujace - -
B. Zobowiazania diugoterminowe 1268 514 1207 757
1. Dhugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 26 1105 598 1092 854
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 36 487 -
3. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 26.5 - -
4. Rezerwy 28 22 22
5. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16.2 126 407 114 881
C. Zobowiazania krétkoterminowe 739 947 869 112
1. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji 26 139759 121611
2. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 35337 -
3. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 26.5 39 692 38 996
4. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 29 287087 142 049
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 4 546 13022
6. Rezerwy 28 3120 3060
7. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz przychody przysztych okreséw 30 230 406 550 374
D. Zobowiazania dotyczace a_ktywéw trwalych zaklasyfikowanych jako 1138
przeznaczone do sprzedazy
Kapitat wlasny i zobowiazania razem 3505 742 3574 668
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2019 roku (w tysiacach zlotych)

Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
Nota zakonczony zakonczony
30 czerwca 2019 30 czerwca 2018

Dziatalno$¢ operacyjna

Przychody ze sprzedazy 12 631733 487707
Przychody ze sprzedazy ustug 76 917 71701
Przychody ze sprzedazy towardw i produktow 554 816 416 006

Koszt wlasny sprzedazy (393 358) (295 520)

Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 238 375 192 187

Zyskl/(Strata) ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 15 61

Aktualizacja warto$ci niefinansowych aktywow trwatych 13 (44 618) 58 136

Odpisy aktualizujace wartos¢ zapaséw (363) -

Koszt sprzedazy i dystrybucii (8 846) (9041)

Koszty ogoéinego zarzadu (16 568) (18 359)

Pozostate przychody operacyjne 1728 2605

Pozostate koszty operacyjne (1971) (2926)

Zysk/(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 167 752 222 663

Przychody finansowe 14 10 659 3265

Koszty finansowe 15 (20 268) (47 669)

Zysk/(Strata) brutto 158 143 178 259

Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) 16.1 (32716) (31 167)

Zysk/(Strata) netto 125 427 147 092

Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych

Zabezpieczenia przeptywdw pienieznych (7 494) 40
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw 1252 (24)
Inne catkowite dochody (netto) (6 242) 16
Catkowite dochody 119 185 147 108
5
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

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

Catkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej
Akcjonariuszom niekontrolujgcym

Zyski/(Strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
na jedng akcje w zt (podstawowy)

Zyski/(Strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
na jedng akcje w zt (rozwodniony)
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Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019

125 427

125427

119185

119185

0,28

0,28

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2018

147 092

147 092

147108

147 108

0,33

0,33



Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienigznych

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2019 roku (w tysiacach zlotych)

Okres 6 miesiecy

Okres 6 miesiecy

Nota zakonczony zakonczony
30 czerwca 2019 30 czerwca 2018

A. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
I.  Zyskl(Strata) brutto 158 143 178 259
IIl. Korekty razem (82 813) (3872)
1. Amortyzacja 4N 564
2. Zysk/(Strata) z tytutu réznic kursowych (12 886) 28 434
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 21159 21658
4. Zysk (Strata) z dziatalnosci inwestycyjnej - -
5. Zysk (Strata) z tytutu aktualizacji wartosci niefinansowych aktywow trwatych 43779 (58 954)
6. Zmiana stanu rezerw 60 (262)
7. Zmiana stanu zapasow 161 971 57 852
8. Zmiana stanu naleznosci (14 962) (4 823)
9. iZcr)r;)iﬁg:C;tanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem kredytow 311 21 842 16 801
10. Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych (322 284) (43 059)
11. Podatek dochodowy zaptacony (26 500) (16 146)
12.  Inne korekty 31.2 44 297 (5937)
ll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+ll) 75330 174 387
B. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wplywy - -
IIl.  Wydatki (59 422) (82 427)
1. Nabycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (943) (421)
2. Inwestycje w nieruchomosci (58 479) (82 006)
ll. Przeplywy pienigezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+1) (59 422) (82 427)
C. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
. Wplywy 121181 83 240
1. Kredyty i pozyczki 26 61181 38 240
2. Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych 26.3 60 000 45000
IIl.  Wydatki (106 107) (43 898)
1. Splaty kredytow i pozyczek 26 (37 176) (23 042)
2. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 26.3 (50 000) -
3. Sptaty zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego (159) -
4. Odsetki (18772) (20 856)
ll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej (I+1l) 15074 39 342
D. Przeplywy pieniezne netto, razem  (A.llI+B.lI+C.1II) 30982 131 302
E. Zmiana stanu $Srodkow pienieznych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 30982 131 302
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 467 698 344 248
G. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu, wtym:  (F+D) 498 680 475550

— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 20 2419
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

Grupa Kapitatowa Develia S.A.

(w tysigcach ztotych)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2019 roku (w tysiacach ztotych)

Pozostafe kapitaly Razem kapitaly
. Kapitaly przypisane Udzialy .
p o(ﬁg"ﬂtﬂwy Zapasowy, Inne kapit Zy s:/e(tstg'ata) akcjonariuszom akcjonariuszy Ka;:; :,a; ;;v’#:sny
rezerwowy izyski ¢ nap! aly 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 6 miesiecy i i i i
zakoriczony 30 czerwca 2019 roku 125421 125421 125421
Inne catkowite dochody za okres 6 miesigcy zakonczony i i i i
30 czerwca 2019 roku (6 242) (6 242) (6 242)
Catkowite dochody za okres 6 miesiecy zakornczony
30 czerwea 2019 roku (6 242) 125 427 119185 - 119 185
Przeniesienie zysku poprzedniego okresu na niepodzielony i i
wynik finansowy 160 380 (160 380)
Przeznaczenie na wyptate dywidendy (120 841) - - (120 841) - (120 841)
Na dzieni 30 czerwca 2019 roku 447 558 932703 (9 545) 125 427 1496 143 - 1496 143
Pozostafe kapitaly Razem kapitaly
i Kapitaty przypisane Udziaty .
p o(ﬁg"ﬂtﬂwy Zapasowy, Inne kapit Zy sI;'/el(;S(,trata) akcjonariuszom akcjonariuszy Ka;:; :,a; ;;v’#:sny
rezerwowy izyski e nap! aly jednostki niekontrolujacych
zatrzymane dominujacej

Na dzien 1 stycznia 2018 roku 447 558 920 338 240 80 240 1448 376 - 1448 376
Zysk / (Strata) netto za rok 2018 - - - 160 380 160 380 - 160 380
Inne catkowite dochody za rok 2018 - - (3543 - (3543 - (3543
Catkowite dochody za rok 2018 (3 543) 160 380 156 837 - 156 837
Przeniesienie zysku poprzedniego okresu na niepodzielony i i
wynik finansowy 80 240 (80 240)
Wyptata dywidendy (107 414) - - (107 414) - (107 414)
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 447 558 893 164 (3303) 160 380 1497 799 - 1497 799
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

Na dzien 1 stycznia 2018 roku

Zysk/(Strata) netto za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2018 roku

Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy zakoriczony
30 czerwca 2018 roku

Catkowite dochody za okres 6 miesiecy zakornczony
30 czerwca 2018 roku

Przeniesienie zysku poprzedniego okresu na niepodzielony
wynik finansowy

Przeznaczenie na wyptate dywidendy
Na dzieni 30 czerwca 2018 roku

(w tysigcach ztotych)

Pozostafe kapitaty

Kapitaly
Zapasowy,
rezerwowy i zyski
zatrzymane

920 338

80 240

(107 414)
893 164
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Inne kapitaty

240

16

16

256

Zysk/(Strata)
netto

80 240

147 092

147 092

(80 240)

147 092

Razem kapitaly
przypisane Udziaty
akcjonariuszom akcjonariuszy
jednostki niekontrolujacych
dominujacej

1448 376 -

147 092 -

16 -

147 108 -

(107 414) -
1488 070 .

Kapitat wiasny
ogodfem

1448 376

147 092

16

147 108

(107 414)
1488 070



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Grupa Kapitatowa Develia S.A. (,Grupa”) sktada sie z Develia S.A. (wcze$niej pod nazwg LC Corp S.A)) i jej spotek
zaleznych (patrz Nota 2). Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy obejmuje okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2019 roku oraz zawiera dane porownawcze za okres 6 miesiecy zakonczony dnia
30 czerwca 2018 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku.

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

Spétce dominujacej nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spdtki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest nieoznaczony.
Podstawowym przedmiotem dziatania Grupy jest:

o PKD 6420Z Dziatalnos¢ Holdingdw Finansowych

e PKD 6820Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

e PKD 4110Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

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

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

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

W sktad Grupy Kapitatowej Develia S.A. na 30 czerwca 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku wchodzg
nastepujace spotki zalezne od Develia S.A.:

Efektywny udziat Develia S.A.

. L 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018
Nazwa spotki 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%
o o o A
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw 100(0 (bfezpo§redn|o 100(0 (bfezpo§redn|o
i posrednio) i posrednio)
0 & f 0, . .
LC Corp Invest | Sp. zo.0. Wroctaw 100 A) (b'ezpos.rednlo 100 A) (b'ezpos.rednlo
i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest IIl Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
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LC Corp Invest X Sp. z 0.0.
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.

Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

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.
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.

~

(w tysigcach ztotych)
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw -
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw -
Wroctaw 100% (po$rednio)
Wroctaw -
Wroctaw 100% (posrednio)
Wroctaw -
Wroctaw 100% (po$rednio)
Wroctaw 100% (po$rednio)
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 -
Wroclaw 100% (bezposrednio
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%

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

—_— s 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.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Na dziert 30 czerwca 2019 roku i na 31 grudnia 2018 roku udziat w ogdlnej liczbie gtosdw posiadany przez Spétke
dominujacg w podmiotach zaleznych jest réwny jej udziatowi w kapitatach tych jednostek.

W okresie 6 miesiecy zakofnczonym 30 czerwca 2019 roku nie wystapity transakcje nabycia oraz sprzedazy jednostek
gospodarczych przez spétki Grupy.

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

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2019 roku miaty miejsce nastepujace zmiany w Grupie:

9.
10.

W dniu 7 lutego 2019 r. Spétka LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. w likwidacji zakonczyta proces likwidacji. Spdtka
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 spotki 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 Sadowego w dniu 23 maja 2019 r., postanowienie nie jest jeszcze
prawomocne.

W dniu 9 kwietnia 2019 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego spdtka LC Corp Service S.A. o kapitale
zaktadowym 630.000,00 zt, zawigzana w wyniku potaczenia spdtek 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 Spotka 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 wrzesnia 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. zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spotki LC Corp Invest XXIII
Sp.zo.0.

Oprdcz powyzej opisanych zdarzen, w okresie od 1 stycznia 2019 roku do dnia 30 czerwca 2019 roku nie nastapity inne
istotne zmiany w skfadzie Grupy.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

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

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

Sktad Zarzadu Spétki Develia S.A. na dzier 30 czerwca 2019 roku oraz na dzieh publikacji niniejszego raportu nie ulegt
zmianie i przedstawiat sie nastepujaco:

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

Niniejsze $rddroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad w dniu
10 wrzesnia 2019 roku.

Ninigjsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez UE (,MSSF”), w szczegoInosci
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod uwage toczacy sie w UE proces
wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe
zasad rachunkowosci Migdzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej roznig sie od Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonych przez UE.

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

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych oraz czesci instrumentéw finansowych, ktére sg wyceniane
wedtug wartosci godziwej.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ztotych (,PLN’),
a takze wszystkie warto$ci w tabelach i opisach, o ile nie wskazano inaczej, podane sa w tysigcach ztotych (,PLN”).

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez spotki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci przez spotki Grupy.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ fgcznie ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2018 roku opublikowanym w dniu 25 kwietnia 2019
roku.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Zarzad jednostki dominujacej wykorzystat swojg najlepszg wiedze odno$nie zastosowanych standardow i interpretacii,
jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji zataczonego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spotki dokonania
pewnych szacunkow i zatozen, ktére znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢
od tych szacunkéw. Zaprezentowane dane finansowe za okres 6 miesiecy zakofczony 30 czerwca 2019 roku nie
podlegaty badaniu audytora.

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 przychodoéw ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych.

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

(i) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkoéw;

(i) wptata 100% warto$ci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepnej;
(iii) odbidr lokalu przez klienta protokotem przekazania;

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

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 paristwa 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.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku pozycja nieruchomosci inwestycyjne w budowie dotyczyta biurowca Wola Retro
w Warszawie. Z zwigzku ze znacznym stopieniem zaawansowania budowy oraz komercjalizacji obiektu nieruchomosé
inwestycyjna w budowie zostata wyceniona w warto$ci godziwe;.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku Grunty zakwalifikowane do aktywow trwatych dotycza gruntu zlokalizowanego
w miejscowosci Malin, gm. Wisznia Mata w woj. doIno$lgskim.

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 wigkszej niz 0,3 ha
i nieobjetych aktualnym planem zagospodarowania przestrzennego, w ten sposob, iz nabywcg nieruchomosci rolnej
moze by¢ co do zasady wytgcznie rolnik indywidualny - osoba fizyczna, natomiast inne podmioty mogq nabywaé
nieruchomosci rolne tylko za zgoda prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych i w okreslonych przepisami przypadkach.
Ograniczenia natozone ustawg dotyczg takze udziatow i akcji w spdtkach posiadajacych nieruchomosci rolne, gdzie
prawo pierwokupu udziatéw i akcji w tych spotkach przystuguje Agencji Nieruchomoéci Rolnych, ktéra jest wtascicielem
nieruchomo$ci rolne;.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

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 facznej pow. 169 ha, zlokalizowanej w miejscowosci Malin,
gm. Wisznia Mata w woj. dolno$laskim 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 30 czerwca 2019 roku wykazuje nieruchomos¢ 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 wejécia 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 dokonuije 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 ponizej.

Ponizej omowiono podstawowe zatoZzenia dotyczace przyszto$ci 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.

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 spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione. Odroczony podatek dochodowy
przedstawiony jest w Nocie 16.2.

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 dzien 30 czerwca 2019 roku nieruchomosci
inwestycyjne wycenione sg w oparciu 0 wyceny rzeczoznawcow. Na dzien 30 czerwca 2019 roku warto$ci godziwe
nieruchomosci inwestycyjnych zaprezentowanych jako Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
(Silesia Star oraz Retro Office House) odpowiadajg wartosciom wynikajacym z zawartych uméw sprzedazy
nieruchomosci z dnia 19 lipca 2019 roku pomniejszonym o przewidywane koszty zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci.
Nieruchomosci inwestycyjne oraz aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy zaprezentowane sg
w Nocie 21.

Wartos¢ godziwa instrumentéw 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.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Wartos¢ godziwa instrumentow finansowych typu IRS i CAP objetych rachunkowo$cig zabezpieczen przeptywdw
pienieznych 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).

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny utraty wartosci realizowanych inwestycji
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 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. Wspdtczynnik dyskontowy uwzglednia wazony koszt kapitatu zewnetrznego i wiasnego
(WACC).

Wysokos¢ odpiséw aktualizujacych warto$¢ zapasdw jest wielko$cig oszacowang na dzien 30 czerwca 2019 roku i moze
ulec zmianie w zalezno$ci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy mieszkan, kosztow budowy, harmonogramow
realizacji projektéw oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztosci. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkdw,
ktore zostaty skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzier ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane
z niepewnoscig dotyczaca whasciwej estymacji warunkdw rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci
odpisoéw aktualizujgcych moga ulegaé zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Zapasy i odpisy aktualizujace wartos¢
zapasow zaprezentowane sg w Nocie 22.

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
odniesienia, niespojne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére mogtyby mie¢ zastosowanie.
Obowigzujace przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji prawne;
przepiséw 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, musza 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 mogq sie zmieni¢ w przysziosci
w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowier
Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu iwykorzystywaniu
sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie
opodatkowania jako czynnos¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych
okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos$¢ nie skutkuje
osiagnieciem korzy$ci podatkowej, jezeli sposéb dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego
dzielenia operacji, (i) angazowania podmiotow posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub
gospodarczego, (iii) elementéw wzajemnie sie znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym
dziataniu do wcze$niej wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynno$ci
podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje bedq wymaga¢ znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkéw
podatkowych poszczegolnych transakcii.

Klauzule GAAR nalezy stosowac w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcii, ktére
zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
byly lub sg nadal osiagane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim organom kontroli podatkowe;
kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalert iporozumieni, takich jak restrukturyzacja
i reorganizacja grupy, o ile bytyby one zwigzane z wiw klauzula.

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego przy
zastosowaniu wymogéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowa), podstawe opodatkowania,

16
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe, uwzgledniajac ocene niepewno$ci
zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi.

W ponizszej tabeli zaprezentowano stany bilansowe pozycji opisanych powyzej na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz na
31 grudnia 2018 roku:

30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 8177 11175
Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg warto$ci godziwej 1516 621 1929 475
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane w warto$ci godziwej 462 501

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward 12 102
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS, CAP (16 971) (9 565)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego (126 407) (114 881)
Odpis aktualizujgcy warto$¢ gruntéw zakwalifikowanych do aktywow trwatych (3263) (3263)
Odpis aktualizujgcy warto$¢ zapasow (126 964) (129 838)

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

e 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 przedsiewzigciach - 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 gtownie
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 pozniej).

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
czesc, ktora przekazuje prawo do kontroli uzytkowania sktadnika aktywow przez dany okres w zamian za wynagrodzenie.
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:
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e prawo do zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych wynikajacych z uzytkowania zidentyfikowanego
sktadnika aktywow;

e  prawo decydowania o wykorzystaniu tego sktadnika aktywéw.

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,
powiekszonej o nierozliczone optaty 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 okreslone 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 krancowa 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¢ koricowa, cene opcji kupna
oraz kary za wypowiedzenie leasingu (jezeli umowa leasingu przewiduje opcje kupna lub kary za wypowiedzenie oraz
gdy wykonanie opcji kupna lub wypowiedzenie umowy jest racjonalnie pewne). Wycena zobowigzania z tytutu leasingu
nie uwzglednia zmiennych opfat leasingowych innych niz zalezne jedynie od indeksu lub stawki.

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

Grupa wybrata metode retrospektywnego zastosowania MSSF 16 z tacznym efektem pierwszego zastosowania nowego
standardu ujetym jako korekta salda poczatkowego zyskdw 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 uméw, 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. Szczegdlna watpliwos¢
Zarzadu Develia S.A. wystepuje w przypadku gruntéw 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 szacunkéw oraz zastosowata osady, ktore 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

e okres trwania leasingbw uwzgledniajacy mozliwos¢ przediuzenia umowy leasingu, jak i wcze$niejszego jej
zakoniczenia (wypowiedzenia).

Ostatecznie stopa dyskonta zostata ustalona indywidualnie dla poszczegéinych grup aktywow. 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, ktérych pierwotny okres uzytkowania konczy sie w wigkszoSci
przypadkow w 2089 roku, przyjeto stope procentowg na poziomie 7,31%. Stopa ta odzwierciedla stope wolng od
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ryzyka powiekszong o aktualng marze jaka zostataby zaptacona przez Grupe w przypadku zaciagniecia 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), .
w kwocie réwniej zobowigzaniu z tytutu leasingu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat lub naliczonych optat
leasingowych odnoszacych sie 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 okreslenia okresu leasingu oraz
przysztych wykupdw przedmiotu leasingu. Podejscie takie jest dopuszczone przez paragraf C10 e) standardu.

Ponizej przedstawiono wptyw zastosowania MSSF 16 na sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 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 wiasnoscia spotek Grupy, tj. w rzeczowych aktywach trwatych, nieruchomosciach inwestycyjnych oraz zapasach.
Zobowigzania z tytutu leasingu bedg natomiast prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oddzielnie od innych
zobowigzan.

Wplyw wdrozenia MSSF 16
1 stycznia 2019 1 stycznia 2019
(bez wplywu 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 20 414 1949 889
Aktywa obrotowe 1528 196 - 41192 1569 388
Zapasy 979 083 41192 1020 275
Aktywa razem 3574 668 695 61 606 3636 969
Kapitat wlasny i zobowiazania
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 rowniez istotny wptyw na sprawozdanie z catkowitych dochodéw oraz na
sprawozdanie z przeptywow pienieznych. Koszty wynikajace z umdw leasingowych, przed wejéciem w zycie standardu
w przypadku leasingu operacyjnego prezentowane byly jako koszty ogdéinego zarzadu sg po zmianach prezentowane
jako koszty ogolnego zarzadu (koszty amortyzacji) i koszty odsetek. Z kolei optaty z tytutu prawa wieczystego
uzytkowania gruntow, ktdre 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 aktywdw 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
realizaciji projektow deweloperskich.

Pozostate zmiany MSSF

Wdrozenie pozostatych powyzej wymienionych standardéw oraz zmiany do istniejacych standardéw nie miato istotnego
wplywu na sprawozdanie finansowe.
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MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowos$ci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardéw oraz zmian do
standardéw, ktére wedtug stanu na dzien publikacji sprawozdania finansowego nie zostaly jeszcze zatwierdzone do
stosowania w UE (ponizsze daty wejécia w zycie odnosza sie do standardow w wersji petnej):

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 wers;i
MSSF 14,

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

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 MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywdw 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),

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw” — Definicja istotno$ci (obowigzujace w odniesieniu do
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej),

e Zmiany odniesien do zatozen koncepcyjnych zawartych w MSSF (obowigzujace w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej).

Grupa jest w trakcie weryfikowania wptywu pozostatych powyzej wymienionych standardéw na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalno$ci 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.

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Develia S.A. nie ma charakteru sezonowego. Dziatalno$¢ zwigzana jest z cyklami
inwestycyjnymi prowadzonych projektdéw deweloperskich, w szczegdlnosci widoczne jest to w rozpoznawaniu przychodu
ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, ktéry ujmowany jest zgodnie z MSSF 15 dopiero w momencie, gdy
zasadniczo wszystkie ryzyka i korzySci zwigzane z danym lokalem zostang przeniesione na klienta i przychéd moze
zostac wyceniony w wiarygodny sposéb. W konsekwencji wynik ze sprzedazy w danym okresie zalezy od warto$ci lokali
przekazanych klientom zgodnie z powyzszg definicja.

Dla celdw zarzadczych Grupa wyrdznia trzy sprawozdawcze segmenty operacyjne:
e segment ustug najmu
e segment dziatalno$ci deweloperskie;j
e segment dziatalno$ci holdingowej (pozostatej)

Grupa dokonuije oceny wynikdw segmentow operacyjnych na podstawie przychodow ze sprzedazy oraz wyniku brutto ze
sprzedazy. Wyniki pozostatej dziatalnoSci operacyjnej oraz dziatalno$ci finansowej, zarzadzane sg na poziomie Grupy
i nie sg alokowane do segmentow operacyjnych.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychodow i zyskdw poszczegdblnych segmentow Grupy
za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2019 roku oraz 30 czerwca 2018 roku oraz aktywow i zobowigzan
na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku.

Okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019

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

Okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2018

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

Na dzien 30 czerwca 2019

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

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz
przychody przysztych okreséw

Ustugi najmu

76 812

52 254

Ustugi najmu

71 652

48 046

Ustugi najmu

2119 060
1516 621
10

86 570

462 501

963 131
749 868
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Dziatalnos¢
deweloperska

554 806

186 006

Dziatalnos¢
deweloperska

415989

144 075

Dziatalnos¢
deweloperska

1165 300

817028
230 503

835942
495 489

220 660

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

115

115

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

66

66

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

221 382

181607

209 388

39 692
9632

RAZEM

631733

238 375

12402
(92 634)
158 143
(32 716)
125 427

RAZEM

487 707

192187

64 067
(77 995)
178 259
(31167)
147 092

RAZEM

3505742
1516 621
817038
498 680

462 501

2008 461
1245 357
39 692

230 406
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

Na dzien 31 grudnia 2018

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

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz
przychody przysztych okreséw

(w tysigcach ztotych)

Ustugi najmu

2057 481
1929 475
16

86 943

895037
728 925

1482

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¢
Dziatalnos$¢ .
holdingowa
deweloperska
(pozostata)
1374753 142 434
979 067 -
259 854 120 901
1105 069 76 763
485 540 -
- 38 996
539 224 9668
Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019
76 917
76 917
553615
1201
554 816
631733

Dziatalnos¢
ogotem

3574 668
1929 475
979 083
467 698

2076 869
1214 465
38 996

550 374

Okres 6 miesigcy
zakonczony
30 czerwca 2018

71701

71701
412223
3783
416 006
487 707

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2019 roku w Grupie dziatalno$¢ operacyjng zwigzang z wynajmem
nieruchomos$ci komercyjnych prowadzono w: centrum handlowo - biurowym Arkady Wroctawskie, centrum handlowo—
biurowym Sky Tower oraz budynkach biurowych Wola Center, Silesia Star oraz Retro Office House.

Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomosci (zmiana kursu EUR/PLN)

Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomosci (m.in.: z tytutu zmian wyceny

nieruchomosci w EUR oraz prac wykonczeniowych)
Korekta z tytutu linearyzacji przychodéw z najmu
Inne

Razem

DEVELIA
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Okres 6 miesiecy

zakonczony
30 czerwca 2019

(21537)
(22 242)

(3116)
2217
(44 618)

Okres 6 miesigecy
zakonczony
30 czerwca 2018
80 080
(21 126)

(818)

58 136
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

Przychody z tytutu odsetek bankowych

Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi
Wycena instrumentow 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

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019

2374
8252
33

10 659

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019

17 540
867
696

90

1075
20 268

Okres 6 miesigcy
zakonczony
30 czerwca 2018

3229

36
3265

Okres 6 miesigcy
zakonczony
30 czerwca 2018

17 094

1367
28672
282

12

242
47 669

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres 6 miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwca 2019 roku i 30 czerwca

2018 roku przedstawiajg sie nastepujgco:

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 czesci zabezpieczen przeptywéw
pienieznych

Korzy$¢ podatkowal(obciazenie podatkowe) ujetale w innych catkowitych dochodach

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019

(16 600)
(340)

(15 776)
(32 716)

1252

1252

Okres 6 miesigcy
zakonczony
30 czerwca 2018

(13 602)
(636)

(16 929)
(31167)

(24)

(24)
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za okres zakonczony
30 czerwca 2019 roku i 30 czerwca 2018 roku przedstawiajg sie nastepujaco:

Okres 6 miesiecy Okres 6 miesigcy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2019 30 czerwca 2018

Zysk/(Strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 158 143 178 259
Zysk/(Strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk/(Strata) brutto przed opodatkowaniem 158 143 178 259
Podat.ek \;vedtug ustawowej stawki podatkowej obowigzujacej w Polsce, wynoszacej 19% 30 047 33 869
(2018: 19%)

Koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychodow 488 115
Dochéd podatkowy niebedacy dochodem bilansowym - -
Nieujete/Skorygowane straty podatkowe 53 46
Nieujete/Skorygowane inne niz straty podatkowe réznice przej$ciowe, od ktdrych nie utworzono

podatku odroczonego (118) (1218)
Réznice w wartosci podatkowej i bilansowej dotyczace zapasow - (1)
Rozliczenie dyskonta ceny nabycia akcji i odsetki za odroczenie zaptaty 233 461
Minimalny podatek od nieruchomos$ci komercyjnych, ktéry nie zmniejszyt podatku dochodowego 287 236
Korekty podatku za lata poprzednie (92) (2 147)
Pozostate 1818 (194)
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 20,7% (2018: 17,5 %) 32716 31167

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:

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

30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 1 stycznia 2018 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Naliczone odsetki, dyskonta od pozyczek,
obligacji, weksli oraz lokat

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych (50 971) (68 033) (55 871) 17 062 (12 162)

(9.595) (7 684) (8437) (1911) 753

Réznica w wartosci $rodkéw trwatych

(amortyzacja podatkowa i bilansowa) (6239) (68173) (62046) (4 223) (6127)

Réznica w warto$ci innych aktywéw (podatkowa

 blansowa) ych aktywow (p (16 824) - (183) (16 824) 183

Pozostate (850) (1038) (612) 188 (426)

nggg‘g’:n‘;:’;m 2 tytulu podatku (140 636) (134 928) (117 149)

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 2319 2928 2860 (609) 68

l(;l;lilgggj?ewoeiss(ﬁtkl, dyskonta od pozyczek, 7403 6 081 6190 132 (109)

Réznice kursowe 2494 4 859 1540 (2 365) 3319
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)
Rginica w warto$ci innych aktywéw (podatkowa 9780 ) (9780)
i bilansowa)
Straty moiliwe do odliczenig od przysztych 7914 5 851 7059 1363
dochoddw do opodatkowania
Pozostate 2976 1723 936 1253
Aktywa brutto z tytulu podatku odroczonego 22 406 31222 18 585
Obciazenie z tytutu odroczonego podatku
dochodowego (14 524)
Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego 8177 11175 9 596
Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego (126 407) (114 881) (108 160)

Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalnoSci 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 30 czerwca 2019 roku Grupa przeprowadzita analize odzyskiwalno$ci zawigzanego i potencjainego aktywa
na podatek odroczony i nie utworzyta aktywa z tytutu podatku odroczonego m.in. z tytutu strat podatkowych w spétkach
w kwocie 833 tys. zt (odpowiednio 834 tys. zt na 31 grudnia 2018 roku), ktére mogg by¢ wykorzystane w okresie
maksymalnie do pieciu lat od korica okresu sprawozdawczego, w ktérym powstaty. Dodatkowo Grupa nie utworzyta
aktywa z tytutu podatku odroczonego w kwocie 14 705 tys. zt dotyczacego przejéciowych réznic w warto$ci bilansowej
i podatkowej poszczegdlnych pozyciji aktywow i pasywow (odpowiednio 15 011 tys. zt na dzien 31 grudnia 2018 roku).

Sktad Grupy Kapitatowej Develia S.A. na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz zmiany
w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2019 roku zostaly zaprezentowane w Nocie 2 i 3.

W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2019 roku, Grupa nabyta rzeczowe aktywa trwate o warto$ci 865 tys. zt
(w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku: 533 tys. zt).

W okresie 6 miesigcy zakoriczonym 30 czerwca 2019 roku oraz w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku Grupa nie
dokonata istotnych transakciji sprzedazy sktadnikow rzeczowych aktywow.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku nie istnigjq istotne zobowigzania umowne, ktérych przedmiotem jest nabycie rzeczowych
aktywow trwatych.

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

e nadzien 30 czerwca 2019 roku:
o kaucje w wysokos$ci 500 tys. EUR (2.126 tys. PLN) w spotce Arkady Wroctawskie S.A.
o kwota zatrzymana na rachunku obstugi dtugu w kwocie 5.533 tys. zt w spétce Sky Tower S.A.
o kwota zatrzymana na rachunku obstugi dtugu w kwocie 6.307 tys. zt w spétce LC Corp Invest XVII Sp. z o.0.
Projekt 20 Sp. k.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

e nadzien 31 grudnia 2018 roku:
o kaucje w wysokosci 500 tys. EUR (2.150 tys. PLN) w spotce 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 30 czerwca 2019 roku w tej pozycji zostaty zaprezentowane grunty w wysokosci 86.474 tys. zt (na dzien
31 grudnia 2018 roku w wysokosci 86.400 tys. zt), ktére przeznaczone sg do dewelopowania w okresie powyzej 2 lat.
Odpis aktualizacyjny na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku nie zmieniat sie i wynosit
3.263 tys. zt.

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 nieruchomoéci rolnych dokonano analizy wptywu przepiséw ustawy na ograniczenia w mozliwosci realizaci
zamierzen inwestycyjnych na posiadanym gruncie (patrz Nota 7).

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$ci na tereny
mieszkaniowe, Grupa na dzien 30 czerwca 2019 roku wykazuje nieruchomo$¢ w pozycji Grunty zakwalifikowane
do aktywoéw 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.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku nieruchomosci inwestycyjne w Grupie stanowia;

 centra handlowo - biurowe: Arkady Wroctawskie i Sky Tower we Wroctawiu,
o budynki biurowe: Wola Center w Warszawie
o budynki biurowe w budowie: Wola Retro w Warszawie

Korekta wartosci Wartosé
30 czerwca 2019 Wartos¢ EUR Wartos¢ PLN PWUG wedtug .
bilansowa PLN
MSSF 16
Nieruchomos$ci inwestycyjne zrealizowane
Arkady Wroctawskie 61060 259 627 11 635 271 262
Wola Center 102 300 434 980 15829 450 809
Sky Tower 121 400 516 193 - 516 193
Nieruchomos$ci inwestycyjne w budowie
Wola Retro 64 700 275104 3253 278 357
1516 621
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)
31 grudnia 2018 Wartos¢EUR  Wartos¢ PLN  Korekta wartosci . Wartos¢
bilansowa PLN

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

Uzgodnienie zmian warto$ci bilansowych nieruchomos$ci inwestycyjnych w okresie zakonczonym 30 czerwca 2019 roku
oraz roku 31 grudnia 2018 roku zaprezentowano w tabeli ponizej:

Okres 6 miesigcy Rok
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Na poczatek okresu sprawozdawczego 1929 475 1804 524
Rozpoznanie i rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 31918 -
Poniesione naktady inwestycyjne 59 657 108 877
Reklasyfikacja do aktywdw trwalych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (488 000) -
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomosci (zmiana kursu EUR/PLN) (15 959) 54 213
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomosci (m.in.: z tytutu zmian wyceny (470) (38 139)

nieruchomosci w EUR oraz prac wykonczeniowych)
Na koniec okresu sprawozdawczego 1516 621 1929 475

reklasyfikacja w zwiazku z podpisaniem umowy sprzedazy nieruchomoéci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we Wroctawiu

Na dzien 30 czerwca 2019 roku wartosci godziwe nieruchomosci inwestycyjnych Arkady Wroctawskie, Wola Center, Sky
Tower oraz Wola Retro zostaty wyznaczone w oparciu 0 wyceny sporzadzone przez profesjonalnych rzeczoznawcdw
nieruchomos$ci. Wartosci rynkowe przedmiotowych nieruchomosci zostaly oszacowane w podejsciu dochodowym,
metodq inwestycyjng na poziomie 3 szczegotowosci MSSF 13. Danymi wejsciowymi uwzglednionymi w wycenie byty
m.in. plany inwestycyjne, informacje zwigzane z planowanym zagospodarowaniem zawierajace plany, opisy i budzety
oraz ankiety Srodowiskowe. Podejscie dochodowe oraz metoda inwestycyjna opiera sie na zatozeniu, ze warto$¢
nieruchomos$ci uzalezniona jest od dochodu w postaci czynszu, jaki mozna uzyska¢ z nieruchomo$ci oraz stopy
kapitalizacji. Dochod z nieruchomosci wynika z uméw najmu, a w przypadku wolnych powierzchni z zastosowania
rynkowych stawek najmu. Stopa zwrotu, znana jako stopa kapitalizacji, jest okreslona 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.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku nieruchomosci inwestycyjne w budowie stanowi Wola Retro przy ul. Skierniewickiej
w Warszawie. Na dzien 30 czerwca 2019 roku budowa biurowca Wola Retro nie byta jeszcze zakoriczona, dlatego tez
wycena inwestycji do wartosci godziwej zostata oszacowana w oparciu 0 wycene profesjonalnego rzeczoznawcy
nieruchomo$ci wedtug stanu po zakonczeniu inwestycji, pomniejszona o naktady jeszcze do poniesienia. W dniu 30 lipca
2019. r. spdtka zalezna od Emitenta - LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. uzyskata pozwolenie na
uzytkowanie budynku biurowo-ustugowego ,Wola Retro” potozonego w Warszawie przy ul. Skierniewickiej.
Przedmiotowa decyzja stata sie ostateczna z dniem 5 sierpnia 2019 .
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

Na dzier 30 czerwca 2019 roku aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznczone do sprzedazy w Grupie stanowia;
«  budynki biurowe: kompleks budynkéw biurowych Silesia Star w Katowicach i Retro Office House we Wroctawiu

30 czerwca 2019 Wartos¢é EUR

Aktywa trwafe zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Silesia Star 51547
Retro Office House 56 949

Na poczatek okresu sprawozdawczego

Rozpoznanie i rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16
Poniesione naktady inwestycyjne

Reklasyfikacja z nieruchomosci inwestycyjnych

Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomoéci (zmiana kursu EUR/PLN)
Aktualizacja wartosci godziwej nieruchomosci (m.in.: z tytutu zmian wyceny
nieruchomosci w EUR oraz prac wykoriczeniowych)

Na koniec okresu sprawozdawczego

Korekta wartosci

Wartos¢ PLN PWUG wedtug
MSSF 16

219177 1177

242147

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019

(21)
1872

488 000
(5578)

(21772)

462 501

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

Wartos¢
bilansowa PLN

220 354
242 147
462 501

Rok
zakonczony
31 grudnia 2018

Na dzien 30 czerwca 2019 roku warto$ci godziwe nieruchomosci inwestycyjnych (prezentowane jako Aktywa trwate
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy) Silesia Star oraz Retro Office House odpowiadajg wartosciom
wynikajacym z zawartych uméw sprzedazy nieruchomosci z dnia 19 lipca 2019 roku (zgodnie z informacjq Emitenta
w komunikacie biezacym 29/2019 z dnia 19 lipca 2019 roku) pomniejszonym o przewidywane koszty zwigzane ze

sprzedazg nieruchomosci.

W dniu 11 kwietnia 2019 r. spotki zalezne od Emitenta: 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 (facznie ,Sprzedajacy”), oraz,
odpowiednio, Ingadi sp. z 0.0. (,Ingadi”) oraz Artigo sp. z 0.0. (,Artigo”), dziatajace jako kupujacy (tacznie jako ,Kupujacy”,
zawarly przedwstepne umowy sprzedazy w ramach jednej transakciji portfelowej zawieranej pomiedzy grupami spdtek

dotyczace sprzedazy:

a) prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu pofozonych w Katowicach przy Al. Rozdzierskiego i ul.
Uniwersyteckiej wraz z prawem wtasnosci dwoch budynkéw biurowych posadowionych na tym gruncie oraz budowli
znanych jako budynki ,Silesia Star’, oraz materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z tg
nieruchomo$cig, nalezacych do P20 i objetych przedwstepng umowa sprzedazy na rzecz Artigo, ktérej cena zostata
ustalona na 54.375.000 EUR (powigkszona o odpowiedni podatek VAT oraz koszty transakcii),

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 sktadnikéw zwigzanych z tg nieruchomoé$cia, nalezacych obecnie do i objetych
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(w tysigcach ztotych)

przedwstepng umowa sprzedazy na rzecz Ingadi, ktérej cena zostata ustalona na 58.800.000 EUR (powigkszona
o odpowiedni podatek VAT oraz koszty transakcji).

Laczna cena obydwu transakcji zostata ustalona przez Strony na 113.175.000 EUR (powigkszona o odpowiedni podatek

VAT oraz koszty transakcji). Zawarcie uméw przyrzeczonych powinno nastapi¢ do 15 sierpnia 2019 r. i uzaleznione jest

od spetnienia sie m.in. nastepujacych warunkdw zawieszajacych:

()  wydania interpretaciji podatkowych potwierdzajacych stanowisko Stron, oraz

(i) uzyskania przez Strony wszystkich koniecznych zgéd, oraz

(i) wydania przez banki kredytujace pism w zakresie sptaty kredytdw zaciggnietych na budowe budynkéw przez P20
oraz P21, oraz;

(iv) udzielenia poreczenia przez Spdtke na rzecz Kupujacych.

W zawartych umowach przedwstepnych Sprzedajacy ztozyli Kupujacym standardowe o$wiadczenia i zapewnienia oraz

zwolnili i zabezpieczyli Kupujacych przed odpowiedzialno$cig na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju

transakcjach.

Ponadto, zgodnie z ustaleniami poczynionymi pomiedzy Stronami, Sprzedajacy zobowigzali sie dostarczy¢ Kupujacym

udzielone na okres 5 lat gwarancje czynszowe (obejmujace miedzy innymi powierzchnie niewynajete), zabezpieczone

poreczeniami udzielonymi przez Spotke (jako poreczyciela za P20 oraz P21 jako Sprzedajacych i diuznikéw). Na

podstawie powyzszych poreczen Spotka zagwarantuije:

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

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

(i) wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkéw i zobowigzan P20 oraz P21 wynikajacych z uméw gwarancji
czynszowych, o ktérych mowa w Przedwstepnych Umowach Sprzedazy, oraz

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

W dniu 19 lipca 2019 roku 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. Projekt21 Sp. k. (,P21"), dziatajace jako sprzedajacy (tacznie ,Sprzedajacy”),
oraz podmioty kontrolowane przez spétke Globalworth Poland Real Estate N.V. tj. odpowiednio: Ingadi spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig (,Ingadi”) oraz Artigo spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,Artigo”), dziatajace
jako kupujacy (tacznie jako ,Kupujacy”, przy czym Sprzedajacy oraz Kupujacy bedg dalej zwane tacznie ,Stronami”),
zawarly przyrzeczone umowy sprzedazy (,Umowy Przyrzeczone”) w ramach jednej transakcji portfelowej zawieranej
pomiedzy grupami spdtek (, Transakcja”), dotyczace sprzedazy:

a) prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w Katowicach przy Al. Rozdzienskiego
i ul. Uniwersyteckiej wraz z prawem wtasnosci dwoch budynkéw biurowych posadowionych na tym gruncie oraz
budowli znanych jako budynki ,Silesia Star”, oraz materialnych i niematerialnych sktadnikow 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 sktadnikéw zwigzanych z tg nieruchomos$cia, przez P21 na rzecz Ingadi
(,Transakcja 2").

Laczna cena Transakcji wyniosta 113.175.000 EUR (powiekszona o odpowiedni podatek VAT oraz koszty transakji),
przy czym cena Transakcji 1 zostata ustalona na 54.375.000 EUR (powigkszona 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 miedzy innymi powierzchnie niewynajete), zabezpieczone poreczeniami
udzielonymi przez Spétke (jako poreczyciela za P20 oraz P21 jako Sprzedajacych i dtuznikéw). Na podstawie
powyzszych poreczen Spdtka zagwarantowata:
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(i)  wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkdw i zobowigzan P20 oraz P21 wynikajacych z Umdw Przyrzeczonych,
oraz

(i) wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkdw i zobowigzan P20 oraz P21 dotyczacych prac wykoriczeniowych
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 Spoétke do dtugéw P20 oraz P21 wynikajacych z obowiazkéw 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 zostaty opisane w tresci 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”. Informacje o zawarciu umoéw kredytu przez P20 i P21 oraz ich zabezpieczen
Zarzad Spotki przekazat raportami biezacymi nr 041/2014 z dnia 14.05.2014, nr 091/2014 z dnia 28.10.2014 r., nr
60/2016 z dnia 02.06.2016 r. oraz nr 120/2016 z dnia 30.11.2016 r.

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

30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Zaliczki na zakup gruntu - 4093
Produkcja w toku 834 347 778737
Produkty gotowe 70872 326 091
Korekta wartosci PWUG wedtug MSSF 16 38783 -
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw (126 964) (129 838)
Zapasy ogétem 817 038 979 083

Na dzien 30 czerwca 2019 roku w wartoSci zapasow zostaty skapitalizowane koszty finansowania zewnetrznego
w wysokosci 43.044 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2018 roku wyniosty one 47.306 tys. zt).

Zmiany odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapaséw byty nastepujace:

30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Zaliczki na zakup gruntu - 4093
Produkcja w toku 834 347 778 737
Produkty gotowe 70 872 326 091
Korekta warto$ci PWUG wedtug MSSF 16 38783 -
Odpisy aktualizujace wartos¢ zapasow (126 964) (129 838)
Zapasy ogotem 817 038 979 083

Na dziert 30 czerwca 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku Zzaden ze sktadnikéw zapaséw nie byt przedmiotem
zastawu, ani nie byt objety hipoteka, za wyjatkiem hipoteki opisanej w Nocie 27.

30
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci budzetowe (bez podatku dochodowego)
Nalezno$ci wynikajace z blokady $rodkéw pienieznych
Pozostate naleznosci od oséb trzecich

Naleznosci ogdtem (netto)

Korekta o przychody przysztych okreséw

Odpis aktualizujacy naleznosci

Naleznosci brutto

30 czerwca 2019

18 604
46 988

920
66 512
(1597)
(9 956)
78 065

31 grudnia 2018

17 027
35 336

404
52767
(1.609)
(9.419)
63 795

Na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku Grupa wykazata nalezno$ci z tytutu naliczonych kar
i odszkodowan w kwocie odpowiednio 1 597 tys. zt i 1 609 tys. zt pomniejszone o przychody przysztych okreséw z

tego tytutu.

Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci byty nastepujace:

Na poczatek okresu
Zwigkszenie
Wykorzystanie
Zmniejszenie

Na koniec okresu

Instrumenty finansowe - transakcje terminowe typu forward
Srodki pieniezne na rachunkach powiericzych otwartych

Srodki pieniezne w banku i w kasie
Lokaty bankowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ogétem, w tym:

— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019

9419
1245
(187)
(521)
9956

30 czerwca 2019

12
16 404
16 416

30 czerwca 2019

217570
281110
498 680

20

Rok
zakonczony
31 grudnia 2018

8 005
3252
(1713)
(125)
9419

31 grudnia 2018

102
20188
20290

31 grudnia 2018

58 263
409 435
467 698

2419

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe sa
dokonywane na rézne okresy, od jednego dnia do trzech miesiecy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy

na $rodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug negocjowanych dla tych okresow stép procentowych.
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Dtugoterminowe

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

Krotkoterminowe

Kredyt bankowy w EUR
Kredyt bankowy w EUR

Kredyt bankowy w EUR

Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(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.

Podmiot

Arkady Wroctawskie S.A.

Warszawa Przyokopowa Sp. z
0.0.

Sky Tower 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

Stopa procentowa

Euribor 3M+marza
Euribor 1M+marza

Euribor 3M+marza
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Termin
splaty

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

31-12-2025

31-12-2025

30-05-2029

31-10-2019

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

Termin
splaty

30-06-2020
30-06-2020

30-06-2020

30 czerwca
2019

62 986
187 472
184 666

35920

47 142

96 705

76 985

3796

84 862
14 986
24972
14 951
49723
44772
33772
65 483
59 446
1088 639

30 czerwca
2019

7316
7170
14 394

31 grudnia 2018

85639
196 127
191818

39715
51273

84 937

35 649

138

64 888
84 825
14 982
24 965
14 91
49 676
44729
33 685
65 404

1083 391

31 grudnia 2018

10 625
7115
9787
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.

Kredyt bankowy w EUR Projekt 20 Sp. k. Euribor 3M+marza  30-06-2020 2339 2337
(Silesia Star)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w EUR Projekt 20 Sp. k. Euribor 3M+marza  30-06-2020 2276 2270
(Silesia Star)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w EUR Projekt 21 Sp. k. Euribor 3M+marza  30-06-2020 3743 1865
(Retro Office House)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w PLN Projekt 21 Sp. k. Wibor 1M+marza  31-10-2019 - 168
(Retro Office House)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w PLN Projekt 22 Sp. k. Euribor 3M+marza  30-06-2020 -
(Wola Retro)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w PLN Projekt 22 Sp. k. Wibor 3M+marza  30-06-2020 -
(Wola Retro)
Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza  20-12-2019 33199 33197
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  06-06-2019 - 50 132
- . . . 20-09-2019/
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza 20-03-2020 65 851 930
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza ~ 10-11-2019 617 619
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza ~ 10-11-2019 109 109
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  06-10-2019 306 310
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  06-10-2019 181 184
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  05-12-2019 161 171
Program obligaciji Develia S.A. Wibor 6M+marza  28-08-2019 739 760
Program obligacji Develia S.A. Wibor 6M+marza  21-10-2019 301 308
Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  19-07-2019 707 724
Program obligaciji Develia S.A. Wibor 3M+marza  22-08-2019 350
139 759 121 611

Kredyt w spotce Arkady Wroctawskie zaciggniety w walucie EUR w dniu 28 lutego 2008 r. wobec konsorcjum
bankow: 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 tg 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.
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 spétce 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,
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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 dwoch 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.

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 rownowarto§¢ w EUR kwoty 62.000 tys. PLN przeznaczony
na czesciowe sfinansowanie budowy kompleksu biurowego z czescig ustugowo-handlowa wraz z parkingami pod
nazwa Silesia Star (etap 1) w Katowicach przy ul. Rozdzienskiego.

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$¢ w EUR kwoty 63.500 tys. PLN z przeznaczeniem na cze$ciowe
sfinansowanie etapu Il inwestycji Silesia Star.

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.

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 kosztow zwigzanych z inwestycjg Retro Office House.

Kredyt 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 34.187 tys. EUR z przeznaczeniem na
cze$ciowe 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 z dnia 18 czerwca 2014 r. pomiedzy Develia S.A. a Getin Noble Bank SA w sprawie zwolnienia
spod hipoteki czesci nieruchomos$ci bedacej przedmiotem zabezpieczenia - wydania promesy bezobciazeniowego
ustanowienia odrebnej wiasno$ci poszczegdlnych lokali na rzecz nabywcoéw w ramach kolejnego etapu inwestycji
,Osiedle na Woli w Warszawie”. W miesigcu styczniu 2019 r. wydtuzono terminy obowigzywania dotychczasowych
zabezpieczen kredytu.

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
Obligacji z datg wykupu na dzief 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 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 20 marca 2020 .

Obligacje kuponowe — emisja z 10 maja 2016 r. 85.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacji kuponowych
o wartosci 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
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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 obligacji kuponowych
o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 15.000 tys. PLN w ramach podpisanej z bankami Pekao
S.A. z siedzibg w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji 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 .

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

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 siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji
Obligaciji z data wykupu na dzien 6 pazdziernika 2021 r. W dniu 25 kwietnia 2017 r. nastapita asymilacja na rynku
Catalyst niniejszej serii obligacji 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 siedzibq w Warszawie oraz mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datq
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
Obligacji z datg wykupu na dzien 28 lutego 2022 r.

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
2020 .

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.

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 datq wykupu na dzieh 22 maja 2023 .

Przypisanie poszczegoinych kredytow, obligacji do segmentdw operacyjnych zaprezentowano w nocie 11.
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Na dzien 30 czerwca 2019 roku i na 31 grudnia 2018 roku wycena warto$ci godziwych transakcji zabezpieczajacych
ryzyko wzrostu stopy procentowej typu IRS oraz COLLAR oraz transakgji typu forward ujeta jest w pozycji Zobowigzania
z tytutu kredytdw i obligacji przedstawia sie nastepujaco:

30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Diugoterminowe 16 959 9463
Krétkoterminowe - -
Razem 16 959 9463

W dniu 1 kwietnia 2019 r. spotka Arkady Wroctawskie w zwigzku z wykonaniem 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 dniu 22 maja 2019 roku nastapita emisja 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacji kuponowych o warto$ci
11tys. 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 dzier 22 maja 2023 r.

W dniu 6 czerwca 2019 roku nastapit wykup 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacji kuponowych o wartosci
1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej 50.000 tys. PLN

1. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2019 r. spdtka Arkady Wroctawskie S.A. dokonata zgodnie
z harmonogramem spfaty rat kredytu zaciagnietego w walucie EUR wobec Santander Bank Polska S.A. oraz nadptaty
kapitatu w tacznej kwocie 21.089 tys. PLN. Na dzieri 30 czerwca 2019 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu
na ztote wyniosta 70.302 tys. PLN.

2. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2019 r. spotka Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. dokonata zgodnie
z harmonogramem sptaty rat kredytu zaciagnietego w walucie EUR wobec BNP Paribas Polska S.A. w kwocie
6.402 tys. PLN. Na dzie 30 czerwca 2019 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta
194.642 tys. PLN.

3. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2019 r. spdtka Sky Tower S.A. nie dokonata zgodnie
z harmonogramem sptaty rat kredytu zaciggnigtego w walucie EUR w wobec konsorcjum bankéw: Getin Noble Bank
S.A. i Alior Bank S.A. w kwocie 2.344 tys. PLN. Na dzien 30 czerwca 2019 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia
w przeliczeniu na ztote wyniosta 199.060 tys. PLN.

4. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2019 r. Spotka LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 20 Sp. k. dokonata zgodnie z umowg kredytowg dotyczacq sfinansowania budowy
kompleksu biurowego etap | Silesia Star sptaty tego kredytu w kwocie 3.288 tys. PLN. Na dzien 30 czerwca 2019r.
catkowita wartos¢ zadtuzenia z tytutu tego zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 38.259 tys. PLN.
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5. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2019 r. spotka LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 20 Sp. k. dokonata zgodnie z umowa kredytowg z bankiem PKO BP S.A. przeznaczong
na cze$ciowe sfinansowanie etapu Il inwestycji Silesia Star sptaty tego kredytu w kwocie 3.560 tys. PLN. Na dzien
30 czerwca 2019 r. catkowita wartos¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 49.418 tys. PLN.

6. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2019 r. spotka LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 21 Sp. k. dokonata zgodnie z umowg kredytowa z bankiem mBank Hipoteczny S.A.
przeznaczong na czesciowe sfinansowanie inwestycji Retro Office House we Wroctawiu dokonata uruchomienia
kredytu w EUR w tgcznej wysokos$ci 15.096 tys. PLN. W dniu 30 maja 2019 r., zgodnie z umowa kredytowa, nastapita
konwersja kredytu i przejécie kredytu w okres sptaty. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2019 r. spdtka
dokonata zgodnie z umowg kredytowg sptat tego kredytu w kwocie 325 tys. PLN. Na dzien 30 czerwca 2019 r.
catkowita wartos¢ zadtuzenia z tytutu tego zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 100.448 tys. PLN.

7. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2019 r. spétka LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$ciq Projekt 21 Sp. k. dokonata zgodnie z umowg kredytu odnawialnego z bankiem mBank S.A.
przeznaczong na finansowanie i refinansowanie pfatnosci podatku VAT z tytutu kosztéw zwigzanych z inwestycjq
Retro Office House dokonata sptat netto kredytu (uruchomienia minus sptaty) w PLN w tacznej wysokosci 168 tys.
PLN. Na dzien 30 czerwca 2019 r. nie wystepowato zadtuzenie z tytutu umowy.

8. W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2019 r. spétka LC Corp Invest XVII Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 22 Sp. k. dokonata zgodnie z umowg kredytowa z bankiem mBank Hipoteczny S.A.
przeznaczong na czesciowe sfinansowanie inwestycji Wola Retro w Warszawie uruchomienia kredytu w EUR
w facznej wysokosci 42.427 tys. PLN. Na dzien 30 czerwca 2019 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia z tytutu tego
zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 76.985 tys. PLN.

9. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2019 r. spotka LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$ciq Projekt 22 Sp. k. dokonata zgodnie z umowg kredytu odnawialnego z bankiem mBank S.A.
przeznaczong na finansowanie i refinansowanie ptatnosci podatku VAT z tytutu kosztéw zwigzanych z inwestycjq
Wola Retro w Warszawie uruchomienia netto kredytu (uruchomienia minus sptaty) w PLN w facznej wysokosci
3.658 tys. PLN. Na dzien 30 czerwca 2019 r. catkowita wartos¢ zadtuzenia z tytutu tego zadtuzenia wyniosta
3.796 tys. PLN.

W zwigzku z odroczonym terminem ptatnosci ceny nabycia akcji spotki Sky Tower S.A (na podstawie umowy z 6 grudnia
2013 roku) zobowigzanie z tego tytutu podlega dyskontowaniu. Na dzien 30 czerwca 2019 roku kwota dyskonta
do rozliczenia wynosita 708 tys. zt, za$ na dzien 31 grudnia 2018 roku 1.404 tys. zt.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku zdyskontowane zobowigzania zostaty zaprezentowane
W ponizszej tabeli:

30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Dtugoterminowe - -
Krotkoterminowe 39692 38 996

Razem 39 692 38 996
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Gtéwne zabezpieczenia sptaty kredytéw ustanowione na dzien 30 czerwca 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$ci 37.500 tys. EUR,
zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych (kredyt w EUR) — do wysoko$ci 37.500 tys. EUR,

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

o$wiadczenie 0 poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc z nalezacych do Develia S.A. 113.700.000 akcji zwyktych
imiennych o warto$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

umowa wsparcia w zakresie sptaty kredytu zawarta przez Develia S.A.,

kaucja w wysoko$ci 500 tys. EUR.

. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem stopy procentowej (COLLAR) (umowa
hedgingowa), ktore 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 sie egzekucji w trybie art. 777 kpc do tacznej kwoty 8.250 tys. PLN.

. Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciggnietego przez Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.:

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

zastawy finansowe i rejestrowe na wierzytelnoSciach z rachunkdw 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 umdw zawartych przez Kredytobiorce,

umowa podporzadkowania wierzytelnosci innych wierzycieli kredytobiorcy, bedacych wspolnikami kredytobiorcy,
wierzytelnosciom banku wynikajacym z Umowy.,

o$wiadczenia 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.:

hipoteka umowna do kwoty 135.000 tys. PLN,

o$wiadczenia o poddaniu sie egzekuciji 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), ktére 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 sie egzekucji w trybie art. 97 Prawa Bankowego.

. Zabezpieczenia do umoéw kredytow bankowych zaciggnietych przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k.
obowigzujace na dzien 30 czerwca 2019 r. (wszystkie zabezpieczenia wygasty z chwilg sptaty kredytu w zwigzku ze
sprzedazg nieruchomosci, ktéra miata miejsce w dniu 19 lipca 2019 r.):

hipoteka umowna do sumy 72.816.666,66 EUR na nieruchomo$ci gruntowej nalezacej do LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. (zabezpieczajaca umowy kredytu na etap | i Il inwestycji),

umowy wsparcia zawarte pomiedzy kredytobiorca, bankiem oraz Emitentem, na mocy ktérej Emitent dziatajac jako
gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia
finansowego,

cztery weksle wiasne in blanco wraz z porozumieniami wekslowym,

przelew wierzytelno$ci pienieznej z uméw ubezpieczenia budowy od ryzyk budowlano — montazowych w okresie
realizacji inwestycji, a po jej zakonczeniu przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomosci
od ognia i innych zdarzer\ losowych zawartej z zaktadem ubezpieczeniowym na kwote nie nizsza niz kwota zadtuzenia
z tytutu kredytu,

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

umowa poreczenia pomiedzy kredytobiorcg, bankiem PKO BP S.A. oraz Emitentem, dotyczaca umowy kredytu
na realizacje etapu Il inwestyciji Silesia Star w Katowicach na mocy ktorej Develia S.A. dziatajac jako poreczyciel
zobowigzany bedzie w okreslonych wtej umowie sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego,
za ewentualne przekroczenie kosztéw do maksymalnej kwoty 31.750.000 PLN.

o$wiadczenie o poddaniu sie¢ egzekucji w trybie art. 777 KPC w zwigzku z umowa wsparcia i umowg poreczenia
opisanymi powyzej,

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

zastawy rejestrowy na przedsiebiorstwie LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k.,

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

umowy podporzadkowania wierzytelnoSci innych wierzycieli kredytobiorcy, bedacych wspolnikami kredytobiorcy,
wierzytelnosciom banku wynikajacym z Umowy.

. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy procentowej (umowy
hedgingowe), ktore zostaty zawarte na podstawie umowy ramowej z dnia 31 marca 2016 r. (ktora zastapita z chwilg
jej zawarcia umowe headgingowg na Etap | inwestycji zawartg 30 czerwca 2014 r.), ustanowione przez LC Corp
Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. na zabezpieczenie obu umdw kredytu obowigzujace na dzien 30 czerwca 2019
r. (wszystkie zabezpieczenia wygasty z chwilg sptaty kredytu w zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci, ktora miata
miejsce w dniu 19 lipca 2019 r.):

umowna hipoteka do kwoty 82.210.300 PLN ustanowiona na drugim miejscu i podporzadkowana w stosunku
do hipoteki ustanowionej z tytulu zabezpieczenia kredytu inwestycyjnego i kredytu odnawialnego VAT
na nieruchomosci gruntowej nalezacej do LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.,

o$wiadczenia o poddaniu sie egzekuciji w trybie w trybie art. 777 KPC.

. Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnigtego przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp.k.
obowigzujace na dzien 30 czerwca 2019 r. (wszystkie zabezpieczenia wygasty z chwilg sptaty kredytu w zwigzku ze
sprzedaza nieruchomo$ci, ktéra miata miejsce w dniu 19 lipca 2019 r.):

hipoteka umowna do sumy 35.550.000,00 EUR na nieruchomosciach gruntowych nalezacych do LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k.,

umowa wsparcia zawarta pomiedzy kredytobiorca, mBank Hipoteczny S.A. oraz Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. -
spotkg zalezng od Emitenta jako gwarantem, na mocy ktorej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej
umowach sytuacjach udzieli¢ kredytobiorcy wsparcia finansowego,

o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. na rzecz mBank Hipoteczny S.A. w
trybie art. 777 KPC w zwigzku z umowa wsparcia opisang powyzej do kwoty 4.500.000 PLN,
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o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzecz mBank Hipoteczny S.A. do kwoty
35.550.000,00 EUR na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, z tytutu wszelkich zobowigzan pienieznych Spotki wobec
Banku wynikajacych z Umowy kredytu;

zastawy rejestrowe na prawach do $rodkéw pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych
Kredytobiorcy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokos$ci 35.550.000,00 EUR,;

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

umowa podporzadkowania wierzytelnoSci zawarta przez kredytobiorce z innymi spétkami zaleznymi od Emitenta -
LC Corp Invest XVIl Sp. z o0.0., Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. i LC Corp Invest | Sp. z 0.0. jako
podporzadkowanymi wierzycielami oraz mBank Hipoteczny S.A. jako wierzycielem nadrzednym, w tym przelewu na
zabezpieczenie na rzecz banku wszystkich wierzytelnosci podporzadkowanych zgodnie z ww. umowg;

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 obowigzkéw przystugujacych LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. jako
komplementariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelno$ci do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 35.550.000 EUR

10. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy procentowej (umowy

1.

hedgingowe), ktore zostaty zawarte na podstawie umowy ramowej z dnia 30 listopada 2016 r. , ustanowione przez
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp.k. na zabezpieczenie umowy kredytu na rzecz mBank S.A. obowigzujace
na dzien 30 czerwca 2019 r. (wszystkie zabezpieczenia wygasty z chwilg sptaty kredytu w zwigzku ze sprzedazg
nieruchomosci, ktéra miata miejsce w dniu 19 lipca 2019 r.):

umowna hipoteka do kwoty 32.985.000,00 PLN ustanowiona na drugim miejscu i podporzadkowana w stosunku
do hipoteki ustanowione] z tytulu zabezpieczenia kredytu inwestycyjnego i kredytu odnawialnego VAT
na nieruchomosci gruntowej nalezacej do LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k.,

o$wiadczenia o poddaniu sie egzekuciji w trybie do kwoty 32.985.000,00 PLN w trybie art. 777 KPC.

Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego odnawialnego na prefinansowanie zwrotu podatku VAT do kwoty
6.000.000,00 PLN zaciggnietego przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp.k. obowigzujace na dzien 30
czerwca 2019 r. (wszystkie zabezpieczenia wygasty z chwilg rozwigzania umowy kredytu z dniem 10 lipca 2019 r.):
hipoteka umowng taczng do sumy 9.000.000,00 PLN na nieruchomosciach gruntowych nalezacych do LC Corp
Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k.,

dyspozycja blokady pienieznej na rachunku kredytobiorcy,

oSwiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji na rzecz mBank Hipoteczny S.A. do kwoty
9.000.000,00 PLN na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, z tytutu wszelkich zobowigzan pienieznych Spotki wobec
Banku wynikajacych z Umowy kredytu;

12. 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 nieruchomos$ciach 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 nieruchomosciach gruntowych nalezacych do LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. na rzecz mBank S.A.,

o$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie 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 zobowigzan 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 Spétki 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 Spétki wobec Banku
wynikajacych z Umowy kredytu;

umowa przelewu wierzytelnoSci z wszelkich zawartych przez kredytobiorce umow zwigzanych z inwestycjg
realizowang na nieruchomosci;
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zastawy rejestrowe na prawach do $rodkéw pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych
Kredytobiorcy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysoko$ci 36.280.500,00 EUR na rzecz mBank Hipoteczny
SA;

zastawy rejestrowe na prawach do $rodkéw 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 ktérej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okre$lonych 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 ktérej gwarant m.in. zobowigzany bedzie w okreslonych w tej umowach sytuacjach udzielié¢
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. — spétke
zalezng od Emitenta, w odniesieniu do praw i obowigzkéw przystugujacych LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. jako
komplementariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelnosci do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysoko$ci 36.280.500,00 EUR wraz z oSwiadczeniem o poddaniu sie egzekuciji 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 przystugujgcych LC Corp Invest XVII Sp. z o.0. jako
komplementariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelnosci do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 15.000.000,00 EUR wraz z oSwiadczeniem o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777
kpc

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank S.A. przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. — spotke zalezng od
Emitenta, w odniesieniu do praw i obowigzkéw przystugujgcych LC Corp Invest XVII Sp. z o.0. jako
komplementariuszowi kredytobiorcy na zabezpieczenie sptaty zabezpieczonych wierzytelnosci do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysoko$ci 10.500.000,00 PLN wraz z o$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 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 15.000.000,00 EUR wraz z o$wiadczeniem o
poddaniu sie egzekuciji 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 wysoko$ci 10.500.000,00 PLN wraz z o$wiadczeniem o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc

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

zastaw rejestrowy na przedsigbiorstwie (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 spfaty 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 ustanowione przez spétke LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. ktére wygasty z chwilg
konwersji kredytu w dniu 30 maja 2019 r.:

hipoteka umowna do sumy 36.280.500,00 EUR na nieruchomosciach gruntowych nalezacych do LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 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 21 Sp. k. na rzecz mBank S.A.,

o$wiadczenie spotki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. o dobrowolnym poddaniu sie 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
zobowigzan pienieznych Spotki wobec Banku wynikajacych z Umowy kredytu;

o$wiadczenie spdtki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. 0 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 Spdtki wobec Banku wynikajacych z Umowy kredytu;

zastawy rejestrowe ustanowione przez spétke LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. na prawach do
$rodkdw pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych Kredytobiorcy do najwyzszej sumy
zabezpieczenia w wysokosci 36.280.500,00 EUR na rzecz mBank Hipoteczny S.A. wraz z o$wiadczeniem o
poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777 KPC oraz udzielonym petnomocnictwem do tych rachunkow;

zastawy rejestrowe ustanowione przez spotke LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. 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. wraz z
o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KPC oraz udzielonym petnomocnictwem do tych
rachunkow;

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz mBank Hipoteczny S.A. przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. — spétke
zalezng od Emitenta, w odniesieniu do praw i obowigzkéw przystugujacych LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. jako
komplementariuszowi spotki LC Corp Invest  XVII Sp.z 0.0. Projekt 21 Sp. k. na zabezpieczenie splaty
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 ustanowiony na rzecz mBank S.A. przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. — spotke zalezng od
Emitenta, w odniesieniu do praw i obowigzkéw przystugujgcych LC Corp Invest XVII Sp. z o.0. jako
komplementariuszowi spdtki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. na zabezpieczenie sptaty
zabezpieczonych wierzytelnoci do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 15.000.000,00 EUR wraz z
oSwiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 kpc

13. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy procentowej (umowy

hedgingowe), ktére 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 srodkow pienieznych zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych
Kredytobiorcy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysoko$ci 32.235.000 PLN na rzecz mBank S.A.;

— o$wiadczenia o poddaniu sie egzekuciji w trybie do kwoty 32.235.000 PLN w trybie art. 777 KPC.

1. Zabezpieczeniem do umowy kredytow bankowych zaciagnietych przez Develia S.A. w Getin Noble Bank S.A. sg :
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

a) w stosunku do umowy kredytu z dnia 18 czerwca 2014 r. na kwote 40.000 tys. PLN:

— umowna hipoteka taczna do kwoty 60.000.000,00 zt na nieruchomos$ciach bedacych w uzytkowaniu wieczystym
spotki LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. oraz na nieruchomosciach bedacych wtasno$cig spétki LC Corp
Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A.,

— poreczenie udzielone przez spotke zalezng od Emitenta - LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. oraz spotke
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A

— os$wiadczenia o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 97 Prawa Bankowego oraz w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego ztozone przez spotke zalezng od Emitenta - LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k.
z ograniczeniem do znoszenia egzekuciji z nieruchomosci obcigzonych hipotecznie oraz o$wiadczenie o poddaniu
sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego ztozone przez spotke LC Corp Invest XV
Sp. z 0.0. Investments S.K.A.

2. W dniu 25 lipca 2016 r. spdtka LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. w zwigzku z umowg przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci potozonej w Krakowie, przy ul. Mogilskiej ustanowita hipoteke umowng na rzecz
sprzedajacego do kwoty 1.771.200,00 zt. Zabezpiecza ona roszczenie zgodnie z ktdrym, w przypadku gdy spdtka
uzyska ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe przewidujacg uprawnienie do realizacji na nabytej
nieruchomosci, inwestycji mieszkaniowej o powierzchni uzytkowej mieszkan wigkszej niz 11.500 m?, sprzedajacemu
bedzie przystugiwato dodatkowe wynagrodzenie w wysokosci 800,00 zt powiekszone o podatek od towardw i ustug
za kazdy uzyskany przez spotke dodatkowy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej mieszkan powyzej 11.500 m2.
W zwigzku z tym Ze podstawa zabezpieczenia nie zostata spetniona, w dniu 8 sierpnia 2019 r. zostat ztoZzony wniosek
o0 wykreslenie hipoteki na podstawie oswiadczenia ztozonego przez wierzyciela hipotecznego.

Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajgce zmiany stanu w ciggu okresu sprawozdawczego przedstawiono
W ponizszej tabeli:

Na odprawy
emerytalne, Na sprawy sporne Pozostale Ogéfem
rentowe, i sagdowe

posmiertne
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 22 3046 14 3082
Utworzone - - 60 60
Wykorzystane
Rozwigzane - - - -
Na dzier 30 czerwca 2019 roku, w tym 22 3046 74 3142
-dtugoterminowe 22 - - 22
-krétkoterminowe - 3046 74 3120

Na odprawy

emerytalne, Na sprawy sporne Pozostale Ogéfem

rentowe, i sagdowe

posmiertne
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 22 1785 14 1821
Utworzone - 1261 - 1261
Wykorzystane
Rozwigzane - - - -
Na dzier 31 grudnia 2018 roku, w tym: 22 3046 14 3082
-dtugoterminowe 22 - - 22
-krétkoterminowe - 3046 14 3060
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego)
Zobowigzania z tytutu kaucji

Zobowigzania z tytutu dywidendy

Inne zobowigzania

RAZEM, w tym:

- diugoterminowe
-krétkoterminowe

30 czerwca 2019

113270
13 151
39603

120 841

222

287 087

287 087

31 grudnia 2018

103178
5951
32 802

118
142 049

142 049

Ponizej przedstawiono analize zapadalno$ci zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan na dzien

30 czerwca 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku:

do 1 roku
powyzej 1 roku do 5 lat
powyzej 5 lat

Zobowigzanie z tytutu wynagrodzen

Zobowigzania z tytutu kosztow ekwiwalentéw urlopowych
Zobowigzanie z tytutu dodatkowej optaty za wieczyste uzytkowanie
Zobowigzanie z tytutu badania sprawozdania finansowego
Pozostate

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw

Przychody przysztych okreséw dotyczace wptat na poczet najmu
Przychody przysztych okresdw dotyczace wptat na poczet mieszkan
Przychody przysztych okreséw pozostate

Przychody przysztych okresow

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw i przychody przysztych okresow
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30 czerwca 2019
287 087

287 087

30 czerwca 2019

3502
1092

92
2818
7504

186
222633
83
222902

230 406

31 grudnia 2018
142 049

142 049

31 grudnia 2018

7035
1052

247
2018
10 352

1162
538 788
72

540 022

550 374
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)

Bilansowa zmiana stanu zobowiazan, z wyjatkiem kredytow i obligacji
Zobowigzania z tytutu dywidendy

Zobowigzania inwestycyjne

Zmiana stanu zobowigzan

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

Pozostate

Inne korekty

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019

145734
(120 841)
(3 051)
21842

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2019

90
3784
40 571
(148)
44 297

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2018

110137
(107 414)
14078
16 801

Okres 6 miesiecy
zakonczony
30 czerwca 2018
282
(6 285)

66
(5937)

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.

Na dzien 30 czerwca 2019 roku Grupa nie planuje ponie$¢ znaczacych naktadéw na rzeczowe aktywa trwate oraz
warto$ci niematerialne inie posiada zadnych istotnych zobowigzan umownych, ktorych przedmiotem jest nabycie

rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych.

W roku 2019 Grupa planowata ponie$¢ naktady na projekty inwestycyjne (zapasy i nieruchomosci inwestycyjne) w kwocie

okoto 675 milionow ztotych.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Na dzien 30 czerwca 2019 roku nie tocza sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem administraci
dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A. lub jednostek zaleznych, ktorych warto$¢ bytaby istotna
dla sytuacji finansowej spotek Grupy. Spodtki zalezne od Develia S.A. sg strong postepowan sgdowych
i administracyjnych, ktorych warto$¢ 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 sgdowe zostaty zaprezentowane w nocie 28.

Od zakoriczenia ostatniego roku obrotowego nie nastapity istotne zmiany w zakresie zobowigzan warunkowych
lub aktywdw 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 5.542 tys. PLN na dzien 30 czerwca 2019r.

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytéw bankowych opisanymi szczegétowo
w Nocie 27 oraz wyzej opisanymi opfata warunkowymi z tytutu wycinki drzew, na dziert 30 czerwca 2019 roku Spotki
Grupy nie posiadaja innych istotnych zobowigzan warunkowych.

Ponizsze tabele przedstawiajg taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2019 roku i 30 czerwca 2018 oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku:

30 czerwca 2019 roku

Naleznosci od Zobowiazania
Sprzedaz na o wobec Koszty
. . rzecz Zakupy 9d pod_m|otow podmiotow Erzychody finansowe
Podmiot powigzany podmiotow podmiotow powigzanych powiszanych finansowe (odseti,
. powigzanych (handlowe i ) (odsetki)
powigzanych ' (handlowe i dyskonta)
finansowe) finansowe)
Akcjonariusze - - - - - -
Podmioty powigzane poprzez i i i i i i
akcjonariuszy
Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad jednostki dominujace;j i spotek
. - 8134 - - - -
zaleznych
Rada Nadzorcza - 306 - - - -
Wynagrodzenia wyptacone
31 grudnia 2018 roku
- Zobowigzania
Sprzedaz na Nalezngscll od wobec Koszty
. . rzecz Zakupy 9d podmlotow podmiotéw Erzychody finansowe
Podmiot powigzany podmiotdw podmlotow powazanyc_h powiazanych f|nansowe (odseti,
. powigzanych (handlowe i ) (odsetki)
powigzanych ' (handlowe i dyskonta)
finansowe) finansowe)
Akcjonariusze - - - - - -
Podmioty powigzane poprzez ) ) ) ) ) )
akcjonariuszy
Zarzad i Rada Nadzorcza
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku

(w tysigcach ztotych)
Zarzgd jednostki dominujacej i spotek 761 14 991 i i
zaleznych
Rada Nadzorcza - 670 - - - -
Wynagrodzenia wyptacone
30 czerwca 2018 roku
s Zobowigzania
. Naleznosci od
Sprzedaz na Zakupy od podmiotow wopeg Przychody ' Koszty

Podmiot powigzan fzecz podmiotow powiazanych podmiotow finansowe finansowe

powigzany podmiotéw . ) powiazanych . (odsetki,

. powigzanych (handlowe i ) (odsetki)
powigzanych finansowe) (handlowe i dyskonta)
finansowe)

Akcjonariusze - - - - - -
Podmioty powigzane poprzez i i i i i i
akcjonariuszy
Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad jednostki dominujace;j i spotek i 8823 i i
zaleznych
Rada Nadzorcza - 342 - - - -

Wynagrodzenia wyptacone

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych
poszczegoine kategorie aktywdw i pasywow zgodnie z MSSF 9:

30 czerwca 2019
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie 548 574
Nalezno$ci dtugoterminowe 13 966
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci (bez naleznosci budzetowych) 19 524
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych 16 404
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 498 680
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 12
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward 12
Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 1613 850
Zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji 1228 398
Zobowigzania z tytutu leasingu 71824
Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 39692
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (bez zobowigzar budzetowych) 273 936
Zobowiazania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy -
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward -
Instrumenty finansowe zabezpieczajace 16 959
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS, CAP 16 959

Grupy w podziale na

31 grudnia 2018

518 066

12749

17 431

20188

467 698

102

102

1380 096
1205 002
38 996
136 098

9463
9463

Wartosci godziwe pozycji zaprezentowanych w powyzszej tabeli zblizone sg do ich wartosci bilansowych.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikow
kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Grupy i zwigkszaty wartos¢ 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 okresie zakoriczonym 30 czerwca 2019 roku oraz w roku
zakoniczonym 31 grudnia 2018 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celdw, zasad i procesdéw obowigzujgcych w tym
obszarze.

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

30 czerwca 2019 31 grudnia 2018

Zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 1228 398 1205 002
Zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 39692 38 996
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 287 087 142 049
A. Zadtuzenie 1555177 1386 047
B. Kapitat wiasny 1496 143 1497 799
Wskaznik dzwigni (A/B) 1,0 0,9

1. Wdniu 1 lipca 2019 roku zawarty zostat aneks do umowy kredytu z dnia 18 czerwca 2014 r. pomiedzy Develia S.A.
(wczesniej LC Corp S.A.) a Getin Noble Bank SA w sprawie zwolnienia spod hipoteki czesci nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem zabezpieczenia, zmiany zabezpieczenia transakcji kredytu oraz zmniejszenia poziomu kredytu do wys.
32,5 min PLN. W dniu 30 lipca 2019 roku spétka LC Corp S.A. dokonata sptaty czesci kapitatu kredytu w wysokosci
700 tys. PLN.

2. W dniu 15 lipca 2019 r. w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego zostato zarejestrowane potaczenie spétki LC Corp S.A. (obecnie Develia S.A.) z
siedzibq we Wroctawiu (,Spdtka Przejmujaca”) ze spotkg LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu
(»Spotka Przejmowana”)

3. W dniu 17 lipca 2019 r. Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego umowe przenoszacq prawo
uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Torunskiej, o powierzchni
0.7228 ha wraz z innymi $wiadczeniami wymienionymi w umowie za cene 17.100.000,00 zt netto (stownie:
siedemnascie milionéw sto tysiecy ztotych 00/100), powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 % t.
za kwote 21.033.000 zt brutto (dwadzie$cia jeden miliondw trzydziesci trzy tysigce ztotych 00/100 brutto). Spétka
zamierza na przedmiotowej nieruchomosci zrealizowac projekt inwestycyjny z szacowang iloscig ok. 180 lokali
mieszkalnych. Planowany termin rozpoczecia sprzedazy w ramach tego projektu inwestycyjnego to lll kwartat
2020,

4. W dniu 19 lipca 2019 roku podmioty kontrolowane przez Emitenta tj.: LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.
oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. zawarly przyrzeczone umowy sprzedazy:

e prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w Katowicach przy Al. Rozdzierskiego
i ul. Uniwersyteckiej wraz z prawem wtasnosci dwaoch budynkdw biurowych posadowionych na tym gruncie oraz
budowli znanych jako budynki ,Silesia Star”, oraz materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z tg
nieruchomoscia

e prawa wiasnosci 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 sktadnikow zwigzanych z tg nieruchomoscia.

Szczegbty zostaty opisane w nocie 21.
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2019 roku
(w tysigcach ztotych)

5. Wdniu 19 lipca 2019 r. z tacznej ceny Transakciji opisanej w pkt 4 powyzej zostaty sptacone dwa kredyty wynikajace
z uméw zawartych przez spotke LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 20 sp. k. z bankiem Powszechna Kasa
Oszczedno$ci Bank Polski S.A. z siedziba w Warszawie, na potrzeby realizacji budynkdw ,Silesia Star” (kwota sptaty
odpowiednio: 9.008.748,20 Euro w stosunku do umowy kredytu z dnia 14 maja 2014 r. oraz 11.639.469,15 Euro w
stosunku do umowy kredytu z dnia 16 lutego 2016 r.) oraz kredyt wynikajacy z umowy zawartej przez LC Corp Invest
XVIl sp. z 0.0. Projekt 21 sp. k. z bankiem mBank Hipoteczny S.A. z siedzibg w Warszawie, na potrzeby realizaciji
budynku ,Retro Office House” w tacznej kwocie 23.898.810,60 EUR.

6. W dniu 30 lipca 2019. r. spdtka zalezna od Emitenta - LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. uzyskata
pozwolenie na uzytkowanie budynku biurowo-ustugowego ,Wola Retro” potozonego w Warszawie przy
ul. Skierniewickiej. Przedmiotowa decyzja stata sie ostateczna z dniem 5 sierpnia 2019 r.

7. W dniu 30 sierpnia 2019. roku spétka Develia S.A. dokonata wyptaty dywidendy w wysoko$ci 120.840.743,97 zt
(0,27 zt na jedng akcje) zgodnie z uchwatg z dnia 13 czerwca 2019 roku podjeta przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie

8. W dniu 2 wrze$nia 2019 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego dokonat rejestracji zmiany nazwy Emitenta z dotychczasowej nazwy LC Corp S.A.
na Develia S.A.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Dariusz Niedos$piat Mirostaw Kujawski Tomasz Wrébel Radostaw Stefurak
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Lidia Kotowska Anna Gremblewska-Nowak Michat Michalczyk

Dyrektor Departamentu Gtéwny Ksiegowy Kierownik sprawozdawczosci
Rachunkowosci finansowej i konsolidacji

Wroctaw, dnia 10 wrzesnia 2019 roku
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