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ZASADY SPORZADZENIA ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
DEVELIA S.A. ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ DEVELIA

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. Zarzad jest zobowigzany zapewni¢
sporzadzenie rocznego sprawozdania z dziatalnoSci spotki i grupy kapitatowej w okresie obrotowym
obejmujacego istotne informacje o stanie majatkowym, sytuacji finansowej, ocene uzyskiwanych efektow oraz
wskazanie czynnikow ryzyka i opis zagrozen, kiore to sprawozdanie mozna sporzadzi¢c facznie ze
sprawozdaniem z dziatalno$ci jednostki dominujacej — Develia S.A. w formie jednego dokumentu.

Niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci Develia S.A. (dalej zwanej ,,Develia”, ,,.Spotka” lub ,,Emitentem”)
oraz Grupy Kapitatowej Develia (dalej zwana ,Grupa”) obejmuje okres od 1 stycznia 2019 r. do
31 grudnia 2019 r.

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE | GRUPIE

Develia S.A. (wczesniej LC Corp S.A.) zostata utworzona aktem notarialnym dnia 3 marca 2006 r. i wpisana w
dniu 15 marca 2006 r. do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia -
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000253077 Siedziba Spétki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, przy ul. Powstaricow Slaskich 2-4.

Spdtce nadano numer statystyczny REGON 020246398.

Czas trwania Spotki oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem
dziatania Spotki jest:

e PKD 64.20.Z Dziatalno$¢ holdingdw finansowych

e Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spdtek zaleznych jest prowadzenie inwestycji budowlanych na
nalezacych do tych spotek gruntach w celu pdzniejszego wynajmu i sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych

Spotka jest jednostkg dominujaca wobec podmiotéw wchodzacych w sktad grupy kapitatowej Develia.
1.1. Sktad Grupy Kapitatowej oraz wysokos$¢ kapitatow zaktadowych

W sktad Grupy Kapitatowej Develia na dzien 31.12.2019 r. wchodzita Develia S.A. oraz nastepujace spotki
zalezne:

Efektywny udziat Emitenta
Wysokosé
kapitatu na
Nazwa spotki dzien 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
31.12.2019 r. Udziat w kapitale Udziat w kapitale
wzt
Arkady Wroctawskie S.A. 113.700.000 100% 100%
Sky Tower S.A. 23.100.000 100% 100%
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 33.003.000 100% 100%
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 13.530.000 1000./0 (blezpoé.rednio 100% (bfezpos"rednio
i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 5.000 1000./0 (blezpoé.rednio 100% (bfezpos"rednio
i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 88.800.000 100% 100%
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. 6.700.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 4.000.000 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 13.500.000 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. 4.700.000 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. 10.300.000 100% 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. 41.000.000 100% 100%
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 24.800.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 305.000 100% 100%
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 5.000 100% 100%



LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 5.000 100% 100%
LC Corp Invest XVIII Sp. z 0.0. w likwidacji 2 - - 100%
LC Corp Invest XIX Sp. z 0.0. w likwidacji 4 60.000 100% 100%
LC Corp Invest XX Sp. z0.0.3) 2.000.000 - 100%
LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. 10.000 100% 100%
LC Corp Invest XXII Sp. z 0.0. 60.000 100% 100%
LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0. w likwidacji 3 60.000 100% 100%
LC Corp Invest XXIV Sp. z 0.0. 2.050.000 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. 100% (bezposrednio
16) i i posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. 100% (bezposrednio
07 i i posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. 100% (bezposrednio
9 i i posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 6 Sp. k. 10.000 100% (poSrednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. 10.000 100% (poSrednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 9 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 10 Sp. k. 10.000 100% (poSrednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 11 Sp. k. 10.000 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. 100% (bezposrednio
19 i i posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. 100% (bezposrednio
1) 10) i posrednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. 85.910.000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
k. o i posrednio) i posrednio)
:;C Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. 10.000 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. 42.710.000 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
k. o i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance S.K.A. 100% (bezposrednio
) i posrednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments 91.905.080 100% (bezposrednio 100% (bezposrednio
SKA. R i posrednio) i posrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. 12 1.339..000 100% -
LC Corp Service SA. 630.000 100% (bezpoSrednio -

i posrednio)

* z uwagi na to ze Spotka komandytowa jest spotkg osobowa pozycje wykazane w tabeli powyzej jako wysoko$¢ kapitatu
odnoszg sie do wysokosci wktadow

1

W dniu 13 grudnia 2018 r. zostaty podjete uchwaty o potaczeniu spdtek LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. z
siedzibq 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 siedzibgq we Wroctawiu i LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Finance Spoétka
komandytowo-akcyjna z siedzibg we Wroctawiu na podstawie art. 492 § 1 pkt 2) KSH, poprzez zawigzanie nowej spotki
akcyjnej pod firmg LC Corp Service S.A. z siedzibg we Wroctawiu o kapitale zaktadowym 630.000,00 zt, ktory dzieli sie
na 630.000 zwyktych, imiennych akcji serii A o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda akcja, na ktorg to nowa spdtke akcyjng
przeszedt majatek wszystkich taczacych sie spotek w zamian za akcje nowej spétki akcyjnej. Z chwilg potaczenia spdtka
akcyjna pod firmg LC Corp Service S.A. z siedzibq we Wroctawiu wstapita rowniez we wszystkie prawa i obowigzki
(zobowigzania) wszystkich taczacych sie spotek. Potgczenie zostato zarejestrowane przez Sad w dniu 9 kwietnia 2019 r.
i w tym dniu zostata zarejestrowana przez sad rowniez nowa spdtka LC Corp Service S.A..

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

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



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 spétki LC Corp Invest XXIII Sp. z 0.0..
Spotka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. zostata wykre$lona z Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 26
kwietnia 2019 r. Postanowienie prawomocne z dniem 21 maja 2019 .

Spétka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 3 Sp. k. zostata wykreslona z Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 16
maja 2019 r. Postanowienie prawomocne z dniem 1 czerwca 2019 .

Spotka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 5 Sp. k. zostata wykre$lona z Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 16
kwietnia 2019 r. Postanowienie prawomocne z dniem 2 maja 2019 r.

Spétka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 12 Sp. k. zostata wykreslona z Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 10
maja 2019 r. Postanowienie prawomocne z dniem 25 maja 2019 r.

Spétka LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 14 Sp. k. zostata wykreslona z Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 30
kwietnia 2019 r. Postanowienie prawomocne z dniem 24 maja 2019 r.

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

W dniu 26 kwietnia 2019 r. zostata zarejestrowana w KRS spdtka Develia sp. z 0.0. o kapitale zaktadowym 5.000 zt
zawigzana w dniu 18 kwietnia 2019 r., ktérej jedynym wspdlinikiem jest Develia S.A. (wczesniej pod firmg LC Corp S.A.)
Z dniem 2 wrze$nia spétka zmienita nazwe na Develia Invest sp. z 0.0. W dniu 22 pazdziernika 2019 r. uchwatg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow podwyzszony zostat kapitat zaktadowy spdtki Develia Invest Sp. z 0.0. 0
kwote 1.334.000 zt czyli do kwoty 1.339.000 zt a wszystkie nowe udziaty objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany
wysoko$ci kapitatu zaktadowego zostata zarejestrowana przez Sad w dniu 15 listopada 2019 r

1.2. Wazniejsze zdarzenia w zakresie zmian w Grupie w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

1)
2)

8)

9)

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

W dniu 11 marca 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikdw podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spétki LC Corp Invest XIX sp. z 0.0. 0 kwote 10.000 zt czyli do kwoty 60.000 zt a wszystkie nowe
udzialy objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysokosci kapitatu zakladowego zostata
zarejestrowana przez Sad w dniu 28 marca 2019 r.

W dniu 11 marca 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spdtki LC Corp Invest XXI sp. z 0.0. 0 kwote 5.000 zt czyli do kwoty 10.000 zt a wszystkie nowe
udzialy objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego zostata
zarejestrowana przez Sad w dniu 22 marca 2019r.

W dniu 11 marca 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spétki LC Corp Invest XXII sp. z 0.0. 0 kwote 10.000 zt czyli do kwoty 60.000 zt a wszystkie nowe
udzialy objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysokosci kapitatu zaktadowego zostata
zarejestrowana przez Sad w dniu 9 kwietnia 2019 .

W dniu 11 marca 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikdw podwyzszony zostat kapitat
zaktadowy spotki LC Corp Invest XXIII sp. z 0.0. o kwote 10.000 zt czyli do kwoty 60.000 zt a wszystkie nowe
udzialy objeta spétka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysokosci kapitatu zakladowego zostata
zarejestrowana przez Sad w dniu 10 kwietnia 2019 r.

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

W dniu 9 kwietnia 2019 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego spétka LC Corp Service S.A. o
kapitale zaktadowym 630.000,00 zt, zawigzana w wyniku potaczenia spétek LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Projekt 3 Sp. k. z siedzibgq we Wroctawiu, LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 1 Sp. k. z siedzibgq 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 spdtki 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. 0
kapitale zaktadowym 5.000 zt zawigzana w dniu 18 kwietnia 2019 r., ktorej jedynym wspdlnikiem jest Develia
S.A. W dniu 2 wrze$nia spotka zmienita nazwe na Develia Invest sp. z 0.0.

W dniu 13 czerwca 2019 r. zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spétki LC Corp Invest XIX
Sp.zo.0.

10) W dniu 13 czerwca 2019 r. zostata podjeta uchwata w sprawie otwarcia likwidacji spotki LC Corp Invest XXIII

Sp.zo.0.



11) W dniu 15 lipca 2019 r. w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zostato zarejestrowane potaczenie spétki Develia S.A. z
siedzibg we Wroctawiu (,Spétka Przejmujaca’) ze spdtkq LC Corp Invest XX Sp.z0.0. z siedzibg we
Wroctawiu (,Spdtka Przejmowana”). Z chwilg potaczenia spotka Develia Spétka Akcyjna z siedzibg we
Wroctawiu wstapita we wszystkie prawa i obowigzki (zobowigzania) spétki LC Corp Invest XX Sp. zo0.0. z
siedzibg we Wroctawiu

12) W dniu 22 pazdziernika 2019 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw podwyzszony zostat
kapitat zaktadowy spotki Develia Invest Sp. z 0.0. 0 kwote 1.334.000 zt czyli do kwoty 1.339.000 zt a
wszystkie nowe udzialy objeta spotka Develia S.A. Rejestracja zmiany wysoko$ci kapitatu zaktadowego
zostata zarejestrowana przez Sad w dniu 15 listopada 2019 .

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

1.3. Przedmiot dziatalnosci

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska zwigzana z prowadzonymi inwestycjami
budowlanymi, przy czym przedmiotem dziatalno$ci Develia S.A. odzwierciedlonym w systemie ewidencji REGON
jest dziatalno$¢ holdingdw finansowych, zarzadzanie i kierowanie dziatalnosciq gospodarczg, dziatalno$¢ w
zakresie zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku Emitent oraz Grupa realizowata strategie zgodng
z podstawowym rodzajem dziatalnosci tj. dziatalno$¢ inwestycyjna.

2. OPIS DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE | GRUPE W 2019 R.

W 2019 r. Develia S.A. realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiacicielskim nad spétkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci inwestycyjnej.
Emitent prowadzit rdwniez intensywng dziatalno$¢ w zakresie pozyskiwania gruntéw pod nowe inwestycie w
Warszawie, Krakowie, Gdansku i we Wroctawiu. Spétki zalezne od Develia S.A. prowadzity dziatania na rynku
deweloperskim kontynuujac inwestycje lub przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz
zarzadzajac centrami biurowo-handlowo-ustugowymi Arkady Wroctawskie i Sky Tower oraz centrami biurowo-
ustugowymi Wola Center, Silesia Star oraz Retro Office House, z ktérych dwa (Silesia Star oraz Retro Office
House) zostaty w 2019 r. sprzedane przez spdtki zalezne, a stosunku do trzeciego obiektu (Wola Center) spotka
zalezna bedaca jego whascicielem, w 2019 r. zawarta umowe przedwstepng sprzedazy, a samg sprzedaz
zrealizowata w 2020 r.

2.1. Podstawowe produkty, towary i ustugi Spotki

Podstawowg dziatalno$cig Spdtki jest dziatalno$¢ holdingowa polegajaca na $wiadczeniu ustug holdingowych
(zarzadczych, finansowych, administracyjnych) na rzecz spétek zaleznych oraz dziatalno$¢ deweloperska.
Dziatalno$¢ Spotki ogranicza sie do terytorium Polski.

W ponizszych tabelach przedstawione zostaly dane dotyczace przychodéw i zyskéw za rok zakoriczony
31 grudnia 2019 roku i za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2018.

Rok zakonczony Rok zakonczony
Dziatalno$¢ holdingowa
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przychody

Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobdw i towaréw 53 646 64 630
Przychody z odsetek i dyskont 10 931 18 143
Przychody z dywidend 234 596 136 899
Inne przychody finansowe 4499 2634
Pozostate przychody operacyjne 208 579
Przychody operacyjne razem 303 880 222 885
Koszty



Koszty dziatalnosci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych wyrobéw,

towaréw (78 442) (72 623)
Koszty odsetek i dyskont (18 136) (25076)
Inne koszty finansowe (2 841) (4 139)
Pozostate koszty operacyjne (886) (1870)
Koszty operacyjne razem (100 305) (103 708)
Zysk (Strata) brutto 203 575 119177
Aktywa i zobowigzania

Aktywa ogétem 1728538 1513 921
Zobowigzania ogdtem 780 259 621033

2.2. Podstawowe produkty towary i ustugi Grupy

Gtéwnym zrédtem przychoddw Grupy w 2019 r. byta sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych, ktéra stanowita
82,7% wszystkich przychodéw. Przychody Grupy z ustug najmu nieruchomos$ci komercyjnych stanowity 17,2%.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaly dane za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 r. dotyczace przychodéw
i zyskow poszczegolnych segmentdw Grupy (w tys. ztotych):

Rok zakonczony Dziatalnos¢

Dziatalno$¢ ustugi Dziatalnos¢ . Dziatalnos¢
najmu deweloperska holdingowa ogotem
31 grudnia 2019 (pozostala)
Przychody ze sprzedazy razem 140 614 678 336 314 819 264
Zyskl(strata) brutto ze sprzedazy 94 468 295 330 314 320 112

Wynik segmentu

2.3. Informacja o rynkach zbytu

Spdtka prowadzi dziatalno$¢ na rzecz spotek zaleznych oraz samodzielnie realizuje dziatalno$¢ deweloperska.
Dziatalno$¢ spétki ogranicza sie do terytorium Polski.

Obszarem dziatalno$ci Grupy Kapitatowej jest Polska, z kluczowymi lokalizacjami w duzych miastach: Warszawa,
Wroctaw, Krakéw, Gdansk, £6dz i Katowice.

W 2019r. uzyskane przychody wynikaty z dziatalnoSci deweloperskiej spotek z Grupy prowadzonej na rynku
krajowym, przede wszystkim na terenie Wroctawia, Warszawy, Krakowa, Gdanska i Lodzi.

tacznie w 2019r. sprzedano 1510 mieszkan i lokali ustugowych (umowy przedsprzedazy: po uwzglednieniu
odstapien, bez umoéw rezerwacyjnych) — co stanowito spadek 0 12% w stosunku do 2018r., a przekazano aktami
notarialnymi 1964 mieszkania i lokale ustugowe — spadek 0 4% w stosunku do 2018r.

Grupa konsekwentnie realizuje strategie dywersyfikacji lokalizacji inwestycji i rozszerzania dziatalnosci na rynku
mieszkaniowym Warszawy, Wroctawia, Krakowa i Gdanska, co przektada sie na strukture sprzedazy w 2019r.

Ponizej tabela ilosci przedsprzedanych mieszkar/lokali w poszczegdlnych miastach (umowy przedsprzedazy, po
uwzglednieniu odstapien, bez uméw rezerwacyjnych):

przedsprzedaz

miasto Q4'2018 Q4'2019 styczen-grudzien 2018 styczen-grudzien 2019
Warszawa 125 183 734 542
Wroctaw 40 131 289 313
Krakow 9N 84 414 259
Gdansk 57 154 272 345
todz 0 0 1 4
Katowice 0 30 0 47
RAZEM 313 582 1710 1510

+86% 12%

oraz tabela ilosci przekazanych aktem notarialnym mieszkan/lokali:
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przekazania

miasto Q42018 Q42019 styczen-grudzien 2018 styczen-grudzien 2019
Warszawa 184 124 1017 1086
Wroctaw 2 0 396 164
Krakéw 127 0 256 357
Gdansk 70 62 365 353
Lodz 0 0 2 4
Katowice 0 0 0 0
RAZEM 383 186 2036 1964

-51%

-4%

Ponadto na dziers 31 grudnia 2019 w ofercie znajdowato sie 1554 mieszkarn i lokali ustugowych:

oferta
miasto w ofercie na dzien do wprowadzenia do wprowadzenia do sprzedazy
31.12.2019 w 2020 po 2020 razem
Warszawa 427 361 1478 2266
Wroctaw 396 195 329 920
Krakéw 417 857 1352 2626
Gdansk 275 712 1051 2038
todz 0 0 275 275
Katowice 39 179 956 1174
RAZEM 1554 2304 5441 9299

Kolejne etapy wprowadzane sg adekwatnie do tempa sprzedazy w danej inwestycji, tak by zapewni¢ optymaing

oferte.

Ponizej opisano projekty Grupy zaréwno realizowane jak i w przygotowaniu.

2.4. Projekty deweloperskie zrealizowane

Projekty komercyjne

Nazwa projektu Miasto Dzielnica
Wola Center Warszawa Wola
Wola Retro Warszawa Wola
Arkady Wroctawskie Wroctaw Krzyki
Sky Tower Wroctaw Krzyki

Segment

Biurowo-
ustugowy

Biurowo-
ustugowy

Biurowo
handlowo-
ustugowy

Biurowo
handlowo-
ustugowy

Termin
zakonczenia
budowy

Il kw. 2013

Il kw. 2019

I kw. 2007

I kw. 2013

Powierzchnia

(m?)

33283

25954

38 640

53685

Ponizsza tabela przedstawia NOI dla nieruchomos$ci komercyjnych Spétki w 4Q'2018 i w 4Q'2019 r. oraz WALT

NOI dla nieruchomosci

komercyjnych (min Eur) 42’2018

4Q'2019

Arkady Wroctawskie 4,56 4,20

WALT

Powierzchnia biurowa - 3,6
Powierzchnia handlowa- 3,3
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Sky Tower

Wola Center

Wola Retro

Powierzchnia biurowa - 4,3

6.5 625 Powierzchnia handlowa- 5,0

Powierzchnia biurowa - 1,5
7.2 7.53 Powierzchnia handlowa- 3,5
o o Powierzchnia biurowa — 8,6

Powierzchnia handlowa- 10,8

Istotne umowy najmu zawarte po 31.12.2019 - nie uwzglednione w NOI

Ponizsza tabela przedstawia wartosci godziwe obiektow komercyjnych na dzien 31 grudnia 2019 roku
odpowiadajace wartosciom z wycen wykonanych przez rzeczoznawcow badz odpowiednio wartosciom
wynikajacym z podpisanych przedwstepnych uméw sprzedazy nieruchomosci (Wola Center):

31.12.2019
Nieruchomos¢
Yield Wycena EUR
Wola Center biura ok. 5,90% 101.900.000
ustugi 7,80%
Arkady Wroctawskie ) 54.000.000
biura 7,80%
ustugi 6,75%
Sky Tower biura B1 & B3 6,50% 120.970.000
biura B2 6,50%
Wola Retro biura 5,70% 71.020.000
Projekty mieszkaniowe
Termin
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakoriczenia
budowy
Przy Promenadzie Warszawa  Praga-Potudnie Mieszkapia, IV kw. 2010
(etapy I-11) ustugi
Przy Promenadzie Warszawa  Praga-Potudnie Mieszkapia, Il kw. 2016
(etap IV) ustugi
Rezydencja Kaliska Warszawa Srédmiescie- Mleszkapla, | kw. 2011
Ochota ustugi
IV kw. 2012
Il kw .2014
Powstancow 33 Zabki Mieszkania,
(etapy I-V) k/Warszawy ustugi IItkw 2016
Il kw .2018
IIkw .2019
IV kw. 2014
IV kw. 2015
[ kw. 2018
Na Wol Warszawa Wola Mleszkarjla ' IV kw. 2018
(etapy I-VII) ustugi
[ kw. 2019
Il kw. 2019
IV kw. 2019

11

Liczba
mieszkan i
lokali
uzytkowych

730

202

101

114
229
230
165
123
192
112
157
150
147
147
301

Powierzchnia
(m?)

48 160

9773

7430

6918
13141
13635
10 045

6958
10 008

5628

7982

7586

7565

7554
15610



Poborzanska

Mata Praga
(etapy I-IV)

Korona Pragi
(etapy I-11)

Krzemowe
(etapy I-11)

Maestro
(etapy I-11)

Potokowa
(etapy I-11)

Graniczna
(etapy I-VI)

Nowalia

Brzeska 5

Stabtowicka 77
(etapy I-11)

Dolina Piastow

Nowa Teczowa

Soltysowicka

Miedzy Parkami
(etap 1)

Stoneczne Miasteczko

(etapy I-VI)

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Krakow

Targowek

Praga Potudnie

Praga Potudnie

Mokotow

Krzyki-Jagodno

Maslice

Fabryczna

Klecina

Krzyki

Fabryczna

Fabryczna

Stare Miasto

Soltysowice

Klecina

Biezanow-
Prokocim

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania i
domy

Mieszkania

Domy w
zabudowie
szeregowej

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania
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I kw. 2016

I kw. 2016
Il kw. 2017
[ kw. 2018
[ kw. 2019
IV kw. 2017
Il kw. 2018
IV kw. 2018
Il kw. 2017
IV kw. 2017
IV kw. 2018
Il kw. 2012
Il kw. 2013
Il kw. 2017
Il kw. 2013
IIlkw. 2013
I kw. 2014
Il kw. 2013
Il kw. 2014
IV kw. 2015
Il kw. 2016
IV kw. 2016
Il kw. 2017

[ kw. 2014

IV kw. 2014

Il kw. 2014
[ kw. 2015

I kw. 2016

[ kw. 2018

[ kw. 2018

[ kw. 2019

IV kw. 2011
IV kw. 2012
Il kw. 2014
IV kw. 2015
I kw. 2017
IV kw. 2018

91

140
217
158
235
170
171
173
159
244
130
176
160
125

72

42

73
173
179
187
125
168
168

44

167

73
60

176

212

165

164

120
164

42
120
108
108

4189

7409
11 359
8124
12 058
8988
8992
9086
8604
11917
6622
9352
8829
7126
2819
4486
3621
9200
8716
9688
6449
9103
9119

4634

7889

4259
3159

9278

10 025

9486

8607

6624
8960
2162
6498
5894
5903



[ kw. 2019 108 5878

Okulickiego 59 Krakow Mistrzejowice M'eussitg?'a' IV kw. 2012 146 6701
Il kw. 2015 164 8011
Grzegorzecka Krakow Srodmiescie Mieszkania, IV kw. 2015 149 7042
(etapy I-IV) ustugi | kw. 2016 85 4562
| kw. 2017 242 11928
Il kw. 2017 150 7055
Centralna Park . . . , Tkw. 2018 130 6190
Krakow Czyzyny Mieszkania
(etapy I-IV) IV kw. 2018 264 12 941
IV kw. 2019 151 7459
5 Dzielnica Krakow Krowodrza Mieszkania, Tkw. 2017 190 10018
(etapy I-l1) ustugi IIl kw. 2017 13 5678
IV kw. 2012 72 3795
Przy Srebrnej Gdarisk Lostowice Mieszkania, II'kw. 2014 28 1734
(etapy I-IV) ustugi IV kw. 2014 46 2104
Il kw. 2016 32 1687
| kw. 2018 65 2940
i IV kw. 2018 65 2949
Swigtokrzyska Park Gdansk Lostowice Mieszkania
(etapy I-IV) Il kw. 2019 65 2936
IV kw. 2019 65 2939
Przy Alejach Il kw.2016 110 5521
Gdansk Zaspa Mieszkania
(etapy I-1) Il kw. 2017 97 5087
Bastion Watowa i IV kw.2017 230 12 336
Gdansk Srédmiescie Mieszkania
(etapy I-11) IV kw. 2018 230 12 339
. Domy w
(Ll)eett’;’w)a Ostoja Lodz Baluty zabudowie I kw. 2011 2 4548
P szeregowej
Pustynna 43 Lodz Géma Mieszkania IV kw. 2012 38 2 884
(I etap)
Total 11 416 614 490
Na dziert 31 grudnia 2019 roku Grupa nie przekazata 410 lokali.
2.5. Projekty inwestycyjne w realizacji
Projekty mieszkaniowe
Planowany Liczba
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakoﬁ::ezgliral mleszkliirall: Powmrzclzrrrlllza)
budowy uzytkowych
Na Woli Mieszkania , IV kw. 2020 177 9573
Warszawa Wola )
(etapy VI, IX) usfugi | kw. 2022 305 15873
Maty Grochéw B} Mieszkania , Ikw. 2021 105 5338
Warszawa Grochow )
(etapy I-II) ustugi | kw. 2021 137 7014
Rokokowa Residence Warszawa Bielany Mledsgrl;z;nla, I kw. 2021 29 3548
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Kamienna
(etapy I-I1)

Mate Wojszyce

Nowa Ractawicka

Migdzy Parkami
(etap 1)

Stoneczne Miasteczko

(etapy VIII - X)
Przy Mogilskiej
(etap 1)

Centralna Park

(etap V)

Swietokrzyska Park
(etapy V-VII)

Watowa
(etapy llI-IV)

Osiedle Latarnikéw
(etap 1)

Ceglana Park
(etap 1)

Total

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Krakow

Krakow

Krakow

Gdansk

Gdansk

Gdansk

Katowice

Huby

Wojszyce

Krzyki

Klecina

Biezanéw-
Prokocim

Pradnik
Czerwony

Czyzyny

tostowice

Srodmiescie

Letnica

Brynow

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania ,

ustugi

[ kw. 2021
[ kw. 2021

I kw.2020

[ kw. 2021

IV kw. 2021

11l kw.2020
[ kw. 2021
1l kw. 2021

Il kw. 2021

[ kw. 2020

I kw. 2020
Il kw. 2020
Il kw. 2021
[ kw. 2021
[ kw. 2021

IV kw. 2021

[V kw.2020

253
186

63

231

202

108
102
128

65

103

108

54
108
139
115

135

86

2939

(*) w tym 86 lokali inwestycji Miedzy Parkami Il bedacej w realizacji, ale nie wprowadzonej na 31.12.2019 do oferty

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa posiadata 1596 lokali sprzedanych bedacych w realizacji.

2.6. Projekty deweloperskie w przygotowaniu (do uruchomienia w 2020 roku)

Projekty komercyjne

Nazwa projektu

Kolejowa

Miasto

Wroctaw

Powierzchnia
GLA
(m?)

33000

14

Planowany
termin
rozpoczecia
budowy

IV kw. 2020

13 082
9761

3644

13297

12972

5797
5 865
8650

3031

5170

5258
2629
5146
7183
4068

7677

5305

159 880*



Projekty mieszkaniowe

Planowany Planowany Liczba
. . L termin termin mieszkan Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment . . . . . 2
rozpoczecia zakonczenia i lokali (m?)
budowy budowy  uzytkowych
Mala Praga Warszawa Praga — Mieszkania, 5000 il kw. 2021 48 2042
(etap V) Potudnie ustugi
gtzacg’]‘)’wa Warszawa Wiochy ~ Mieszkania  IVkw.2020 Il kw. 2022 17 6 081
Toruriska Warszawa  Targowek M'ej;'fgi“a ©IVKkw.2020 Il kw. 2022 196 10219
Mglista Wroctaw Krzyki Mieszkania Il kw. 2020 Il kw. 2021 48 2660
Reja Wroclaw  Srodmiescie M'ej;tzi"a © IVKw.2020 Ik, 2022 61 3098
Stoneczne .
Miasteczko Krakow Biezanow- 1o kania lkw. 2020 IV kw. 2021 108 5944
Prokocim
(etap XI)
Grzegérzecka , Mieszkania llkw. 2020 |kw. 2022 104 5463
A Krakow Srodmiescie S
(etapy Vi VI) ustugi Mkw. 2020 Il kw. 2022 148 7501
Centralna Park , . Mieszkania,
tapy VII) Krakow Czyzyny ustuai
(etapy g I11 kw. 2020 II kw. 2022 224 12 497
Przy Mogilskiej Krakow Pradnik —yroszkania  1kw.2020  |kw. 2023 7 12312
(etap II') Czerwony
Swietokrzyska Park
Gdansk tostowice Mieszkania IV kw. 2020 Il kw. 2022 111 5391
(etap VIII)
Przy Alejach
Gdansk Zaspa Mieszkania IIl'kw. 2020 | kw. 2022 48 2870
(etap IIl)
Baltea Gdarisk  Przymorze M'eusﬁﬁg?'a' lkw. 2020 Il kw. 2022 239 15212
Marinus Gdarisk Brzezno M'eusﬁﬁg?'a' kw2020 Il kw. 2022 87 5049
Osiedle Latarnikow Gdarisk Letnica  Mieszkania, 0000 il kw, 2022 207 11902
(etap 1) ustugi
gﬁagg)aﬂ)a Park Katowice ~ Brynow  Mieszkania  Ilkw.2020 IV kw. 2021 179 10342
Total 2218 119483 ()

(*) - nie zawiera 270 lokali inwestycji Centralna Park VI wprowadzonych do oferty, rozpoczecie budowy planowane w Il kw. 2020
- do wprowadzenia do oferty pozostaje 86 lokali inwestycji Miedzy Parkami Il bedacej w realizacji

Ze wzgledu na potencjalne ryzyka op6znien w procesie przygotowania inwestycji, ktore sg niezalezne od Spotki i
Grupy Zarzad zakfada, ze moze nie uda¢ sie wprowadzi¢ wszystkich inwestycji w zaktadanych terminach. Stad
celem Zarzadu jest wprowadzenie w 2020 roku do oferty od 1.900-2.200 lokali. Ten poziom powinien pozwoli¢ na
realizacie celu sprzedazowego Zarzadu na 2020 rok tj. 2.000-2.200 lokali sprzedanych (umowami
deweloperskimi i przedwstepnymi).
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2.7. Projekty deweloperskie w przygotowaniu (pozostajace w banku ziemi)

Nazwa projektu Miasto Liczl?a r.nieszkar'] i Powierzchnia Planowany te:rmin

lokali uzytkowych (m?) realizacji
Trzcinowa Warszawa 50 2752 po 2020
Jagiellonska Warszawa 162 8279 po 2020
Podskarbifiska Warszawa 1266 67 030 po 2020
Orawska Wroctaw 203 10 884 po 2020
Cynamonowa Wroctaw 126 6516 po 2020
X,ﬁﬂfwa Reidence Wroclaw i i )
Stoneczne Miasteczko Krakow 406 23 391 po 2020
Grzegorzecka Krakéw 217 20 226 po 2020
Centralna Park Krakéw 640 34132 po 2020
Braci Czeczéw Krakow 89 5000 po 2020
Swietokrzyska Park Gdansk 148 8235 po 2020
(C;f;d:ﬁ)mamikéw Gdarisk 169 9050 00 2020
Bajkowy Park Gdansk 734 45152 po 2020
Ceglana Park Katowice 956 51916 po 2020
Pustynna 43 todz 114 8 286 po 2020
Debowa Ostoja todz 161 24 479 po 2020
Total 5441 325328

(*) projekt Malin nie uwzgledniony na 31.12.2019 w kalkulacji banku gruntéw

W zaleznosci od realizowanego tempa sprzedazy lokali w danej inwestycji planowane jest uruchamianie
kolejnych jej etapow.
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2.8. Uzaleznienie Grupy od dostawcow i odbiorcow

e Odbiorcy ustug

W 2019 r. spotki Grupy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, nie byty uzaleznione od zadnego
odbiorcy ustug, z uwagi na to, iz klientami Grupy sg gtownie osoby fizyczne, nalezace do szeroko rozumiane;
grupy konsumenckie;.

e Dostawcy ustug

W 2019 spdtki Grupy nie byly uzaleznione od szczegoinych dostawcow — ustugi budowlane oferowane sg przez
wiele firm konkurujgacych na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce i sp6tki Grupy korzystajg z ustug réznych
firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu. Grupa kontraktuje prace
budowlane wytaniajac wykonawcoéw w drodze przetargdw, wybierajac najkorzystniejszq oferte. Inwestycje Grupy
sq realizowane w systemie generalnego wykonawstwa.

2.9. Istotne umowy znaczace, umowy ubezpieczenia

Spotka ani spotki Grupy nie zawieraly zadnych istotnych uméw, ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatdbw witasnych Emitenta. W pozostatym zakresie znaczacym dla spdtek Grupy umowy takie
(w szczegoinosci dotyczace finansowania i zakupu nieruchomo$ci) zostaty opisane w niniejszym sprawozdaniu.

2.9.1. W dniu 19 lipca 2019 r. podmioty kontrolowane przez Emitenta tj.: LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt
20 Sp. k. (,P20") oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. (,P21"), dziatajace jako sprzedajacy
(tacznie ,Sprzedajacy”), oraz podmioty kontrolowane przez spétke Globalworth Poland Real Estate N.V. tj.
odpowiednio: Ingadi spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,Ingadi”) oraz Artigo spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig (,Artigo”), dziatajace jako kupujacy (tacznie jako ,Kupujacy”, przy czym Sprzedajacy
oraz Kupujacy bedq dalej zwane tacznie ,Stronami”), zawarty przyrzeczone umowy sprzedazy (,Umowy
Przyrzeczone’) w ramach jednej transakcji portfelowej zawieranej pomiedzy grupami spoétek
(»Transakcja”), dotyczace sprzedazy:

a) prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w Katowicach przy Al. Rozdzieriskiego i ul.
Uniwersyteckiej wraz z prawem wiasnosci dwoch budynkow biurowych posadowionych na tym gruncie
oraz budowli znanych jako budynki ,Silesia Star”, oraz materialnych i niematerialnych sktadnikdw
zwigzanych z tg nieruchomoscia, przez P20 na rzecz Artigo (,Transakcja 1”), oraz

b) prawa wiasno$ci dziatek gruntu potozonych we Wroctawiu przy ul. Pitsudskiego i Komandorskiej, wraz
z budynkiem biurowym zlokalizowanym na tym gruncie oraz budowlami znanych jako budynek ,Retro
Office House”, oraz materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z tg nieruchomo$cia, przez
P21 na rzecz Ingadi (, Transakcja 2”).

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

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

Ponadto, zgodnie z ustaleniami poczynionymi pomigdzy 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 diuznikéw). Na podstawie powyzszych poreczen Spotka zagwarantowata:

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

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

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

(iv)  przystapienie przez Spdtke do diugéw P20 oraz P21 wynikajacych z obowiazkdéw i zobowigzan P20
oraz P21 wynikajacych z Umow Przyrzeczonych i uméw gwarancji czynszowych, w przypadku
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zakoniczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacych, ktére to okolicznosci zostaty
opisane w tresci poreczen.

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

Zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione byto od spetnienia sie m.in. nastepujacych warunkow

zawieszajacych:

(i) wydania zgodnych interpretaciji podatkowych potwierdzajacych stanowisko Stron, oraz

(i) uzyskania przez Strony wszystkich koniecznych zgdd na transakcje, oraz

(iiif) wydania przez bank kredytujacy pisma w zakresie sptaty kredytdw zaciagnietych na budowe budynku
przez WP oraz;

(iv) uzyskania przez kupujacego decyzji kredytowej zapewniajacej czesSciowe sfinansowanie transakcii,
oraz

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

(vi) udzielenia poreczenia na rzecz kupujacego przez Spotke.

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

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

poreczenia za sprzedajacego i dtuznika na podstawie ktérego Spotka zagwarantuje m.in..:

()  wykonanie przez sprzedajacego obowigzkéw i zobowigzan spdtki Warszawa Przyokopowa jako
sprzedajacego wynikajacych z uméw dotyczacych przedmiotu transakcji, oraz

(i) przystapienie przez Spotke do diugdw WP wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan WP
wynikajacych z umowy przyrzeczonej, w przypadku zakonczenia dziatalno$ci, likwidacji lub
rozwigzania Sprzedajacego, ktére to okolicznosci zostato opisane w tresci poreczenia,

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

2.9.3. W dniu 23 grudnia 2019 r. Spdtka jako kupujacy zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej nabyta od podmiotu niepowigzanego z Emitentem prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Podskarbiriskiej wraz z prawem wiasno$ci posadowionego
na nim budynku (dalej: Nieruchomos¢). Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem
transakcji wynosi 7,6467 ha. Cena za Nieruchomo$¢ zostata okre$lona na kwote netto 133.000.000,00 zt,
powigkszong o podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 % tj. na kwote 163.590.000,00 zt brutto.

Poza powyzej opisanymi umowami, w 2019 spdtki Grupy nie zawieraty zadnych istotnych uméw, ktdrych wartos¢
stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych Emitenta. W pozostatym zakresie znaczacym dla spdtek Grupy
umowy takie (w szczegdlnosci dotyczace finansowania i zakupu nieruchomosci) zostaty opisane w niniejszym
sprawozdaniu.

3. DZIALALNOSCI GRUPY W OKRESIE OBROTOWYM

3.1. Informacje o zaciagnietych/sptaconych kredytach przez Emitenta i spétki Grupy

Aneks do umowy kredytu zaciggnietego w Getin Noble Bank S.A. przez LC Corp S.A. (obecnie Develia S.A.) na
podstawie umowy kredytu zawartej w dniu 18 czerwca 2014 r.

W dniu 19 marca 2019 r. zawarty zostat aneks do umowy kredytu z dnia 18 czerwca 2014 r. pomiedzy LC Corp
S.A. (obecnie Develia S.A.) a Getin Noble Bank SA w sprawie zwolnienia spod hipoteki czesci nieruchomosci
bedacej przedmiotem zabezpieczenia - wydania promesy bezobcigzeniowego ustanowienia odrebnej wtasnosci
poszczegolnych lokali na rzecz nabywcéw w ramach inwestycji realizowanych przez Spétki Grupy. W dniu 1 lipca
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2019 roku zawarty zostat kolejny aneks do umowy kredytu, na podstawie ktdrego zmianie ulegta czes¢
zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 20 grudnia 2019 roku nastapita catkowita sptata kredytu.

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

W dniu 21 marca 2019 roku Spdtka Arkady Wroctawskie S.A. dokonata czes$ciowej sptaty kredytu bankowego w
wysokosci 5 min EUR na rzecz Santander Bank Polska S.A. (wczesniej BZ WBK S.A.) udzielonego na podstawie
umowy kredytu konsorcjalnego zawartej dnia 28.02.2008 r. wraz z pézniejszymi aneksami. W zwigzku z
dokonang w dniu 21 marca 2019 r. nadptatg cze$ci kapitatu kredytu przez spétke Arkady Wroctawskie S.A. w
dniu 28 marca 2019 r. Spétka Arkady Wroctawskie S.A. podpisata z Santander Bank Polska S.A aneks do umowy
kredytu zawartej dnia 28 lutego 2008 r. celem aktualizacji kwoty zaangazowania oraz zmiany harmonogramu
sptat.

Sptata rat kredytu bankowego przez Arkady Wroctawskie S.A.

W roku zakofnczonym 31 grudnia 2019 r. spdtka Arkady Wroctawskie S.A. dokonata zgodnie z harmonogramem
sptaty rat kredytu zaciagnietego w walucie EUR wobec Santander Bank Polska S.A. oraz nadptaty kapitatu w
tacznej kwocie 24.231 tys. PLN. Na dzier 31 grudnia 2019 r. catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ziote
wyniosta 66.748 tys. PLN.

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

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

Spfaty rat kredytu przez Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

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

Sptaty rat kredytéw oraz catkowita sptata kredytu przez LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.

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

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

W dniu 19 lipca 2019 roku nastapita catkowita sptata obydwu kredytow.

Spfaty rat kredytu oraz catkowita sptata przez spotke LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k

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

W dniu 19 lipca 2019 roku nastapita catkowita sptata kredytu.

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. spétka LC Corp Invest XVII Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Projekt 21 Sp. k. dokonata catkowitej sptaty kredytu odnawialnego z bankiem mBank S.A. przeznaczonego na
finansowanie i refinansowanie pfatnosci podatku VAT z tytutu kosztdw zwigzanych z inwestycjg Retro Office
House w tgcznej wysoko$ci 168 tys. PLN.

W dniu 10 lipca 2019 roku podpisane zostato porozumienie rozwigzujgce umowe

Spfaty rat kredytu przez spétke LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp.

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

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. spotka LC Corp Invest XVII Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig
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 inwestycjg Wola Retro w
Warszawie sptaty netto kredytu (uruchomienia minus sptaty) w PLN w tacznej wysokosci 138 tys. PLN. Na dzien
31 grudnia 2019 r. nie wystepowato zadtuzenie z tytutu tej umowy.

Zmiana transakcji typu COLLAR przez spotke Arkady Wroctawskie S.A.

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

Zawarcie transakciji typu IRS przez spotke Sky Tower S.A

W dniu 28 czerwca 2019 r. Spdtka zawarta transakcje zabezpieczajaca ryzyko wzrostu stopy procentowej typu
IRS w zakresie transakciji 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.

Zawarcie transakciji typu forward przez spotke LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k.

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

bazowej wyniosta ok. 3.762 tys. EUR.

3.2. Emisja, wykup papieréw wartosciowych przez Develia S.A.

1. W dniu 22 maja 2019 roku nastgpita emisja 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligaciji
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tgcznej 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 dzien 22 maja 2023 r.

2. W dniu 6 czerwca 2019 roku nastgpit wykup 50.000 sztuk niezabezpieczonych 5-letnich obligacii
kuponowych o wartoéci 1 tys. PLN kazda i tgcznej wartosci nominalnej 50.000 tys. PLN.

3. W dniu 27 listopada 2019 roku zawarto aneks przesuwajacy na dzien 30 listopada 2021 roku termin wykupu
weksli inwestycyjnych wyemitowanych przez Develia S.A. o wartosci nominalnej 2.000 tys. zt kazdy, objetych
przez spdtke zalezng Arkady Wroctawskie S.A.

4. W dniu 27 listopada 2019 roku zawarto aneks przesuwajacy na dzien 9 grudnia 2022 roku termin wykupu
weksli inwestycyjnych wyemitowanych przez Develia S.A. o wartosci nominalnej 1.000 tys. zt kazdy, objetych
przez spotke zalezng Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

Wszystkie wptywy z emisji obligacji wyemitowanych w okresie sprawozdawczym zostaty wykorzystane na cele
statutowe zwigzane z podstawowg dziatalnoscig Emitenta.

3.3. Wyplata dywidendy przez Develia S.A.

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

a)  Wysoko$¢ dywidendy: 120.840.743,97 zt

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

d) Dzien dywidendy: 19 sierpnia 2019 .

e) Termin wyptaty dywidendy: 30 sierpnia 2019r.
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Zgodnie z postanowieniami tej uchwaly w dniu 30 sierpnia 2019 r. spotka Develia S.A. dokonata wyptaty
dywidendy.

34.
1)

2)

9)

Wyplaty dywidend przez spoétki zalezne

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

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

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

W dniu 30 maja 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spédtki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 20 maja 2019 roku wypfacona zostata dywidenda w tacznej wysokosci
39.612 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

W dniu 11 czerwca 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw LC Corp Invest
XV Sp. z 0.0. z dnia 3 czerwca 2019 roku wyptacona zostata dywidenda na rzecz Develia S.A w wysokosci
453 tys. PLN.

W dniu 27 czerwca 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw LC Corp Invest
XII Sp. z 0.0. z dnia 25 czerwca 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy za 2019 rok na
rzecz Develia S.A w wysokosci 11.000 tys. PLN.

W dniu 28 czerwca 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Krakéw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 25 czerwca 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy za
2019 rok w tacznej wysokosci 11.205 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

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

W dniu 18 pazdziernika 2019 roku na mocy Uchwaty Wspdlnikéw LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20
Sp.k. z dnia 30 wrze$nia 2019 roku wyptacony zostat niepodzielony zysk z lat poprzednich w wysokosci
55.000 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

10) W dniu 6 listopada 2019 roku na mocy Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Krakow

Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 29 pazdziernika 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet
dywidendy za 2019 rok w tacznej wysokosci 37.018 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

11) W dniu 18 grudnia 2019 roku na mocy Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw LC Corp

Invest VII Sp. z 0.0. z dnia 13 grudnia 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy za 2019
rok w wysokosci 5.300 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

12) W dniu 18 grudnia 2019 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw LC Corp Invest X

3.5.

Sp. z 0.0. z dnia 13 grudnia 2019 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet dywidendy za 2019 rok
wysoko$ci 12.200 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych emitenta z innymi podmiotami oraz
okreslenie jego gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych, w szczegélnosci papierow
wartosciowych, instrumentéw finansowych, wartosci niematerialnych i prawnych oraz
nieruchomosci, w tym inwestycji kapitatowych dokonanych poza jego grupa jednostek
powiazanych, oraz opis metod ich finansowania

Spdtka nie posiada powigzan organizacyjnych ani kapitatowych z innymi podmiotami spoza Grupy Kapitatowej
Emitenta oraz nie posiada zadnych inwestycji krajowych i zagranicznych, w szczegolno$ci papierdw
warto$ciowych, instrumentéw finansowych, warto$ci niematerialnych i prawnych oraz nieruchomosci, w tym
inwestycji kapitatowych dokonanych poza Grupg Kapitatowa.

3.6.

Informacje o transakcjach zawartych przez Emitenta lub spétki Grupy z podmiotami powigzanymi na
innych warunkach niz rynkowe

Spdtka ani spotki Grupy nie zawierata transakcji na warunkach innych niz rynkowe.
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3.7. Umowy pozyczek zawartych przez spotki Grupy w 2019 r. ze spotkami powiazanymi

Data Umowna kwota .
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca zawarcia Stopa « pozyczkiw tys. Termin
umowy procentowa PLN splaty
LC Corp Invest | Sp. 2 0.. ggig:ﬁ""veﬁ XVSp.z0.0. Projekt 7 5449.91.01 5,49% 200 Nieokreglony
Develia S.A. LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. 2019-01-21 5,49% 5000 Nieokreslony
Develia S.A. LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. 2019-02-01 5,49% 800 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. 2 0.. ggig:ﬁ""veﬁ XVSp.zoo.Projekt7 941909 07 5,49% 500 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. ég_ig:ﬁ_'""e“ XVSp.zoo.Projekt8  5019.03.04 5,19% 600 Nieokreglony
Develia S.A. LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. 2019-04-03 5,49% 6500 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. 2 0.. 'ég_f(g:g_'"veﬁ XVSp.zoo.Projekt8 9419 0599 5,49% 500 Nieokreglony
Develia S.A. LC Corp Invest Il Sp. zo.0. 2019-05-20 5,49% 100 Nieokreslony
Develia S.A. LC Corp Invest XX Sp. z 0.0. 2019-05-29 5,49% 6000 Nieokreslony
Develia S.A. LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2019-06-18 5,49% 100 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.  0.. ;g_ig;f_'""e“ XV Sp.zoo.Projekt8  5419.07.01 5,19% 3000 Nieokreglony
Develia S.A. LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. 2019-07-01 5,49% 500 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. 2 0.. 'ég_f(g:g_'"veﬁ XVSp.zoo.Projekt8 919 47,99 5,19% 5000 Nieokreglony
Develia S.A. LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2019-08-13 5,49% 200 Nieokreslony
Develia S.A. Develia Invest Sp. z 0.0. 2019-08-20 5,19% 50 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. ég_ig:ﬁ_'""e“ XVSp.z00. Projekt 7 9n49.0g.99 5,49% 500 Nieokreglony
LC Corp Invest | Sp.  0.. ggig:ﬁ"""e“ XV Sp.zoo.Projekt8  5y19.09.49 5,19% 6000 Nieokreglony
Develia S.A. Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2019-09-19 5,49% 2500 Nieokreslony
Develia S.A. LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 2019-09-26 5,49% 250 Nieokreslony
Develia S.A. Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 2019-09-26 5,19% 5000 Nieokreslony
Develia S.A. LC Corp Invest XXI Sp. z 0.0. 2019-10-09 5,49% 200 Nieokreslony
Develia S.A. LC Corp Invest Il Sp. z0.0. 2019-10-15 5,49% 100 Nieokreslony
Develia S.A. LC Corp Invest Ill Sp. z 0.0. 2019-10-17 5,49% 200 Nieokreslony
Develia S.A. Develia Invest Sp. z 0.0. 2019-11-04 5,71% 20500 Nieokreslony
LC Corp Invest | Sp.  0.. ggig:ﬁ"""e“ XV Sp.zoo.Projekt8 519 44,95 5,49% 5000 Nieokreglony
LC Corp Invest XI Sp.zo.0  LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 2019-12-13 5,49% 18 000 Nieokreslony
t%%’g};ﬂ;’ggt;(:'gnﬁ £ LC Corp Invest 1 Sp. z0.0. 2019-12-17 5,49% 400 Nieokreglony
t%crj’rgje'ﬂz’ggtgg"m 2 Develia SA. 20191218 5,49% 82500 Nieokreglony
Develia S.A. LC Corp Invest Il Sp. zo.0. 2019-12-30 5,49% 200 Nieokreslony
\é\’;rszoaga Przyokopowa o efia S A, 2019-02-27 2.40%** 5000 Nieokreslony
Develia S.A. Arkady Wroctawskie S.A. 2019-02-27 2,50%** 5000 Nieokreslony

* $rednia warto$¢ za 2019 .

** oprocentowanie pozyczek w oparciu 0 EURIBOR
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3.8. Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach
przez Spoétke i przez spotki Grupy

W 2019 roku spétki Grupy udzielity nastepujacych poreczen i gwarancii:

1. W wykonaniu Uméw sprzedazy nieruchomosci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we
Wroctawiu, opisanych w pkt. 2.9.1 niniejszego sprowozdania Spotka udzielita kupujacym Ingadi sp. z 0.0.
oraz Artigo sp. z 0.0. gwarancje czynszowe na okres 5 lat (obejmujgce miedzy innymi powierzchnie
niewynajete), zabezpieczone poreczeniami udzielonymi przez Spotke (jako poreczyciela za LC Corp Invest
XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. (,P20”) oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. (,P21") jako
Sprzedajgcych i dtuznikow). Na podstawie powyzszych poreczen Spotka zagwarantuje:

(i)

wykonanie przez P20 oraz P21 obowigzkéw i zobowigzan P20 oraz P21 wynikajacych z Umoéw
Przyrzeczonych, oraz

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

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

przystapienie przez Spdtke do dtugdw P20 oraz P21 wynikajacych z obowigzkow i zobowigzan P20
oraz P21 wynikajacych z Uméw Przyrzeczonych i uméw gwarancji czynszowych, w przypadku
zakonczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwiazania Sprzedajacych, ktére to okoliczno$ci zostang
opisane w tresci poreczen

2. W wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomo$ci Wola Center w Warszawie, opisanej w pkt.
2.2.2 niniejszego sprowozdania Spotka udzielita Kupujagcemu Gisla Sp. z 0.0. (obecnie Wola Center sp. z
0.0.) poreczenia za Sprzedajgcego Warszawa Sp. z 0.0. na podstawie ktérego Spotka zagwarantowata m.in..:

(i)
(il

wykonanie przez sprzedajacego obowigzkéw i zobowigzan spotki Warszawa Przyokopowa Sp. z o.0.
jako sprzedajacego wynikajacych z umoéw dotyczacych przedmiotu Transakcji, oraz

przystapienie przez Spdtke do dtugdw Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. wynikajacych z obowigzkéw
i zobowigzan tej spotki wynikajacych z umowy przyrzeczonej, w przypadku zakoniczenia dziatalnosci,

likwidaciji lub rozwigzania Sprzedajacego, ktdre to okolicznosci zostato opisane w tresci poreczenia,
(iii) zaptate kary umownej w przypadku odstgpienia od umowy przez kupujacego z winy sprzedajgcego.

Otrzymane w 2019 roku przez spétki Grupy gwarancje z tytutu nalezytego wykonania robét oraz gwarancje
z tytutu nalezytego usunigcia wad i usterek przedstawione sg w ponizszej tabeli:

Podmiot
Spotka zalezna zobowiazany . . .. "
. . . Rodzaj gwaranc;ji Kwota gwarancji Data gwarancji
ktora otrzymata gwarancje do przekazania
gwaranc;ji
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. FUNDAMENTAL Gwarancja bankowa nr
Projekt 2 sp.k. GROUP SA. MT43003KPB19 2190.000,00 PLN 16.012019r.
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. . Aneks nr 2 do Gwarancji bankowej
Projekt 9 spk Budimex S.A. nr 550011189 2.504.348,40 PLN 20.02.2019 .
Przedsigbiorstwo
Wielobranzowe
LC Corp Invest X sp. z 0.0. Magg’r‘;‘;'\ﬁi‘;t; %9 Gwarangja nr 205/CWU/72/3/2019 67488400 PLN 05.03.2019r.
Constructions sp. z
0.0.
Aneks nr 2 do gwarancji
Przedsigbiorstwo ubezpieczeniowej nalezytego
LC Corp Invest Xl sp. z 0.0. Budowlane Arkop sp.  wykonania umowy oraz usuniecia 4.092.681,50 PLN 12.03.2019r.
20.0. sp.k. wad i usterek nr 1PM/UL2017/14 z
dnia 1 marca 2017 r.
Do dnia 31.05.2019 1. w
zakresie kwoty 2.473.616,40
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Instalbud Rzeszow Zmiana nr 9 do gwarangcji PLN, 26.03.2019 1
Projekt 6 sp.k. sp. z 0.0. bankowej nr 20054KPB17 od dnia 1.06.2019 1. w e ’
zakresie kwoty 737.385.40
PLN
Gwarancja ubezpieczeniowa 543.750,00 zt w zakresie
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. RE -Bau Sp. z0.0. nalezytego wykonania umowy oraz  zabezpieczenia wykonania 14.05.2019r.
usunigcia wad i usterek nr 543.750,00 w zakresie
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3PM/UL2016/72

zabezpieczenia usunigcia
wad i usterek

LC Corp Invest XV sp. z 0.0.

Gwarancja bankowa nr

Projekt9 sp.k. Budimex S.A. SLG59202IN19 1.466.277,87 PLN 14.05.2019 .
Do dnia 31.07.2019r. w
zakresie kwoty 2.473.616,40
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Instalbud Rzeszow Zmiana nr 10 do gwarancji PLN, od dnia 1.08.2019 r. do 97052019 1
Projekt 6 sp.k. sp.z0.0. bankowej nr 20054KPB17 dnia 12.12.2019r. w e ’
zakresie kwoty 737.385,40
PLN
. Do dnia 23.06.2020 r. do
Aneks nr 2 do gwarancj kwoty 2.167.621,25 PLN, od
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. NDI $p. 2 0.. ubezpieczeniowej nalezytego "yt 54 06 2020 1. do dnia 9.07.20191.
Projekt 4 sp.k. usunigcia wad i usterek nr 23.11.2024 1. do kwot
60PM/UL2015/13 1 033 810 '63 PLN y
Do dnia 30.09.2019 r. do
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Instalbud Rzeszow Zmiana nr 11 do gwaranciji kv;?]tig %%32%11%‘:0 dzLd'\rl{iaOd 30.07.2019 1
Projekt 6 sp.k. Sp.z0.0. bankowej nr 20054KPB17 12,01 '202'0 W .zakresie . '
kwoty 737.385,40 PLN
pustsiono | S,
Develia S.A. Budowlane Arkop sp. . . 5.745.000,00 PLN 29.07.2019r.
d i usterek
20.0. 5pk. usunigcia wad i usterek nr
32GG13/0405/19/0002
Do dnia 31.10.2019 r. do
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Instalbud Rzeszéw Zmiana nr 12 do gwarancji k\gﬁg ﬁgg}glfodslﬂigd 24092019 1
Projekt 6 sp.k. Sp.z0.0. bankowej nr 20054KPB17 12,01 '202'0 W iakresie e ’
kwoty 737.385,40 PLN
Do dnia 31.03.2020 r. do
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Instalbud Rzeszéw Gwarancja bankowa nr k\gﬁg llggta;gyzodzlﬁigd 24102019 1
Projekt 6 sp.k. Sp.z0.0. MT20132KMB19 1 10'20'24 ] dc; kwoty o ’
902.088,35 PLN
Do dnia 13.07.2020 r. do
LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Instalbud Rzeszow Gwarancja bankowa nr g\:.:tﬁ‘(‘)gzz?)%? zthcl!r?ii 05.11.2019 1
Projekt 6 sp.k. Sp.z0.0. MT20136KMB19 on : U ’
14.01.2025 r. do kwoty
370.124,07 PLN
Aneks nr 6 do Gwarancji .
. 2 Od dnia 30.04.2019 . do
Warszawa Przyokopowa sp. z Budimex SA. Nalezytego Wykonania i dnia 30.03.2024 1. do kwoty 04.04.2019 .

0.0.

Terminowego Wykonania Umowy
nr SLG/4515-INT/11

5.466.934,65 PLN

Poza powyzszymi gwarancjami spotki z Grupy tj. Arkady Wroctawskie S.A, Sky Tower S.A., Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0., LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k., LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt
21 Sp. k. oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. posiadajg (lub posiadaty w stosunku do obiektow
biurowo-ustgowych ktére zostaly przez te spdtki sprzedane) gwarancje bankowe zabezpieczajace ptatnosé
czynsz6w i innych optat naleznych z tytutu najmu lokali wynajmowanych przez najemcéw w obiektach
komercyjnych Arkady Wroctawskie, Sky Tower, Retro Office House we Wroctawiu, Wola Center oraz Wola Retro
w Warszawie oraz Silesia Star w Katowicach.

4. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA SPOLKI

Stan na dzien Stan na dzien

Podstawowe wielko$ci ekonomiczno- finansowe

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

tys. PLN tys. PLN
Aktywa trwate 1029519 1062 903
Aktywa obrotowe 699 019 451018
Kapitat (fundusz) wlasny 948 279 892 888
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 780 259 621033
Suma bilansowa 1728 538 1513921
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw, towardw 53 646 64 630
Przychody z odsetek i dyskont 10 931 18 143
Przychody z dywidend 234 596 136 899
Inne przychody finansowe 4499 2634
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Pozostate przychody operacyjne 208 579
Koszty operacyjne razem (100 305) (103 708)
Zysk/(strata) netto 176 268 117 890

W roku 2019 Develia S.A. osiagneta przychody ze sprzedazy ustug i towarow w kwocie 53.646 tys. PLN, z
odsetek i dyskont w kwocie 10.931 tys. PLN oraz przychody z dywidend w kwocie 234.596 tys. PLN.

Spdtka wykazata zysk netto w kwocie 176.268 tys. PLN.

Oprécz standardowych przychoddw i kosztow z dziatalnosci czynniki i zdarzenia, ktore miaty znaczacy wptyw na
wyniki finansowe Develia S.A. w 2019 roku to gtownie otrzymane dywidendy oraz dokonanie weryfikacji odpisow
aktualizujgcych warto$¢ udziatéw w spétkach zaleznych.

4.1. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikéw za dany rok.

Develia S.A. nie publikowata w 2019 r. prognoz wynikéw finansowych.
4.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartoSciowym

Szczegbtowa informacja o pozycjach pozabilansowych znajduje sie w nocie 29.2 oraz 29.4 Zasad (polityki)
rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajgcych do sprawozdania finansowego Develia S.A. za 2019 r.

4.3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywow jednostkowego bilansu

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Aktywa
A. Aktywa trwate 1029 519 60% 1062903 70%
1. Warto$ci niematerialne 282 0% 304 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 6145 0% 765 0%
2.1. Srodki trwate 6099 0% 728 0%
2.2. Srodki trwate w budowie 46 0% 37 0%
3. Pozyczki i naleznosci dlugoterminowe 75177 4% 127 902 8%
4. Inwestycje dtugoterminowe 947 499 55% 929 057 61%
5. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 416 0% 83 0%
6. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 0% 4792 0%
B. Aktywa obrotowe 699 019 40% 451018 30%
1. Zapasy 542 904 31% 212400 14%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 98 504 6% 26 820 2%
3. Naleznos¢ z tytutu podatku dochodowego 3719 0% 240 0%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 24 157 1% 90724 6%
5. Srodki pieniezne i ekwiwalenty Srodkéw pienieznych 28 821 2% 120 119 8%
6. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 914 0% 714 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0%
Aktywa razem 1728 538 100% 1513921 100%

Pasywa
A. Kapitat wlasny 948 279 55% 892 888 59%
1. Kapitat podstawowy 447 558 26% 447 558 30%
2. Nalezne wpfaty na kapitat podstawowy 0 0% 0 0%
3. Kapitat zapasowy 322216 19% 324 396 21%
4. Pozostate kapitaty rezerwowe 0 0% 0 0%
5. Pozostate kapitaty 2327 0% 2273 0%
6. Zyski zatrzymane/(Niepokryte straty) 176 268 10% 118 661 8%
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B. Zobowigzania dtugoterminowe 534 361 31% 398 114 26%

1. Dtugoterminowe zobowigzania finansowe 514 150 30% 398 095 26%
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 2744 0% 0 0%
3. Rezerwy 19 0% 19 0%
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 448 1% 0 0%

C. Zobowiazania krotkoterminowe 245 898 14% 222919 15%
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 103 221 6% 136 574 9%
2. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 11 061 1% 0 0%
3. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki zaleznej 0 0% 38 996 3%
4. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz

po pozostate zobowigzania 34 996 2% 28781 2%
5. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0 0% 0 0%
6. Rezerwy 0 0% 0 0%

7. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz
przychody przysztych okresow 96 620 6% 18 568 1%
Pasywa razem 1728 538 100% 1513921 100%

Najistotniejsze czynniki wptywajace na zmiany wartosci pozycji bilansowych w roku zakonczonym 31 grudnia
2019 roku:

wzrost wartosci zapaséw w zwigzku z rozpoczeciem realizacji przez Spotke inwestycji deweloperskich

zmiana inwestycji dtugoterminowych zwigzana jest z wptatami na kapitaty do spotek zaleznych oraz
aktualizacjg odpisu aktualizujgcego warto$¢ udziatow,

spadek pozyczek i naleznosci dtugoterminowych spowodowany jest otrzymang sptatg czesci naleznosci
z tytutu udzielonych pozyczek, a takze z przesunieciem ich do czesci krotkoterminowe;j,

spadek pozyczek i naleznosci krotkoterminowych spowodowany jest otrzymang splatg czesci naleznosci
z tytutu udzielonych pozyczek,

wzrost diugoterminowych zobowigzan finansowych zwigzany jest gtownie z zaciggnieciem pozyczek od
spotek zaleznych,

spadek zobowigzan z tytutu nabycia jednostki zaleznej zwigzany jest z dokonang zaptatg ostatniej raty
ptatnosci

4.4. Ocena zarzadzania finansami

Wybrane wskazniki finansowe:

Wskazniki rentownosci 2019 2018

Stopa zwrotu z aktywéw (ROA)

(Zysk netto / aktywa ogétem) 10.2% 7.8%

Stopa zwrotu z kapitatu wlasnego (ROE)

(Zysk netto / kapitat wtasny) 18,6% 13,2%

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik biezgcy (current ratio)

aktywa obrotowe / (zobowigzania krétkoterminowe) 4.7 2.2

Wskaznik szybki (quick ratio)

aktywa obrotowe — zapasy) / (zobowigzania krotkoterminowe) 1.0 1.2

Wskazniki zadluzenia

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego

(zobowigzania ogétem / kapitat wtasny) 70,0% 67.5%

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego - netto

(zobowigzania ogétem netto/ kapitat wtasny) 54,0% 40,9%
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Wskaznik ogolnego zadtuzenia 38.4% 39.8%

8 (zobowigzania ogo6tem / aktywa ogétem)

Wskazniki finansowe za 2019 r. wskazujg na dobrg kondycje finansowg Spétki. Odnotowano wzrost wskaznikdw
rentowno$ci przy jednoczesnym obnizeniu wskaznika ogélnego zadtuzenia.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, instrumenty finansowe oraz zarzadzanie kapitatem opisane jest w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym w notach 33, 34 i 35.

5. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA | DOCHODOWA GRUPY

Stan na dzien Stan na dzien
Podstawowe wielkosci ekonomiczno-finansowe 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
tys. zt tys. zt
Aktywa trwate 1234709 2046 472
Aktywa obrotowe 1562 934 1528 196
Kapitat (fundusz) wtasny 1492 111 1497799
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1735 041 2076 869
Suma bilansowa 3243 925 3574 668
Przychody ze sprzedazy 819 264 796 734
Zysk brutto ze sprzedazy 320 112 300 576
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 172 682 254 347
Zysk brutto 151 046 201733
Zysk netto 117 382 160 380
Skorygowany zysk netto (*) 193 281 165 806

(*) — skorygowany zysk netto, liczony wedlug wzoru: skorygowany zysk netto = zysk netto — zyski(strata) z nieruchomosci inwestycyjnych —
przychody/koszty finansowe z tytutu wycen zobowigzan finansowych w EUR — podatek odroczony utworzony od korygowanych pozycji

Czynniki i zdarzenia, ktére mialy znaczacy wplyw na wyniki finansowe Grupy Develia w 2019 r. to

w szczegdlnosci:

1. w 2019 roku Grupa osiggneta rekordowy poziom przychodéw ze sprzedazy z segmentu deweloperskiego
(678,3 min zt) to wynik wzrostu o 8% $redniej wartoSci przekazanych lokali (345 tys zt) przy utrzymaniu
podobnego poziomu przekazan (1964 lokale w 2019 roku),

2. wplyw na przychody z segmentu komercyjnego (140,6 min zt) miata zmiana strategii dziatania w segmencie
komercyjnym 1. dziatanie w modelu dewelopera komercyjnego — podmiotu, ktdry realizuje, komercjalizuje i
sprzedaje budynki biurowe, a nie jak poprzednio jest dtugoterminowym inwestorem. W wyniku zbycia
obiektéw komercyjnych we Wroctawiu (Retro Office House) i w Katowicach (2 budynki Silesia Star) obnizyty
sie przychody z tytutu najmu,

3. w 2019 roku Grupa odnotowata rekordowg rentowno$¢ segmentu deweloperskiego — marza brutto ze
sprzedazy wyniosta 33,2%,

4. zmiana kursu euro, skutkujaca spadkiem wartodci godziwej nieruchomos$ci inwestycyjnych, ktérych wycena
jest sporzadzana w euro i przeliczana na PLN w kwocie 18.056tys. PLN oraz spadkiem wyceny zobowigzan z
tytutu kredytdw w euro zaciggnietych w zwigzku z budowg nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie
12.320 tys. PLN.

5. aktualizacja na koniec roku 2019 wyceny nieruchomosci komercyjnych w spétkach: Arkady Wroctawskie S.A.,
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0., Sky Tower S.A., oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k., w
szczegdlnoSci spadek wyceny Arkad Wroctawskich zwigzku ze zmiang sytuacji na lokalnym rynku
nieruchomos$ci handlowych we Wroctawiu oraz wycena budynku w budowie Wola Retro w zwigzku
uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie budynku.

6. skorygowany zysk netto w ocenie Zarzadu lepiej odzwierciadla ekonomiczng sytuacje finansowg Grupy ze
wzgledu na eliminacje zmian wycen nieruchomosci inwestycyjnych, w szczegoélnosci wynikajacych ze zmiany
kursu EUR/PLN oraz roznic kursowych z wyceny zobowigzan finansowych denominowanych w EUR.
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7. skorygowany zysk netto w 2019 roku wynidst 193,3 min zt co byto rekordowym wynikiem w historii Grupy.
Wysoki poziom zysku to rezultat opisanych powyzej rekordowych marz w segmencie deweloperskim, wzrostu
Sredniej warto$ci przekazanych mieszkan i utrzymania wysokiego poziomu przekazan.

5.1. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikéw za dany rok

Grupa Kapitatowa Develia nie publikowata w 2019 prognoz wynikéw finansowych.

5.2. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i warto$ciowym

Szczegotowa informacja o pozycjach pozabilansowych znajduje si¢ w nocie 29.3 oraz 2.5 Zasad (polityki)
rachunkowosci oraz Dodatkowych not objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
za 2019 rok.

5.3. Charakterystyka struktury aktywow i pasywéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia
ptynnosci Grupy Kapitatowej

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Aktywa
A. Aktywa trwate 1234709 38% 2046 472 51%
1. Warto$ci niematerialne 334 0% 382 0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 5897 0% 5632 0%
3. Naleznosci diugoterminowe 8 699 0% 12749 0%
4. Grunty zakwalifikowane do aktywow trwatych 86 603 3% 86 400 2%
5. Nieruchomosci inwestycyjne 1096 679 34% 1929 475 54%
6. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1089 0% 659 0%
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 35408 1% 11175 0%
B. Aktywa obrotowe 1562 934 48% 1528 196 43%
1. Zapasy 1062 028 33% 979 083 27%
2. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 123 356 4% 52 767 1%
naleznosci
3. Nalezno$¢ z tytutu podatku dochodowego 8296 0% 3030 0%
4. Krotkoterminowe aktywa finansowe 25815 1% 20290 1%
5. Srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne 340 890 10% 467 698 13%
6. Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2549 0% 5328 0%
C. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do 446 282 14% - 0%
sprzedazy
Aktywa razem 243 925 100% 3574 668 100%
Pasywa
A. Kapitat wlasny 1492 111 46% 1497799 42%
I. Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 1492111 46% 1497799 42%
dominujacej
1. Kapitat podstawowy 447 558 14% 447 558 13%
2. Pozostate kapitaty 927 171 28% 889 861 25%
3. Zysk / (Strata) netto 117 382 4% 160 380 5%
Il. Udziaty niekontrolujace - 0% - 0%
B. Zobowiazania diugoterminowe 1028 223 32% 1207 757 34%
1. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji 898 717 28% 1092 854 31%
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 18769 1% - 0%
3. Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki - 0% - 0%
zaleznej
4. Rezerwy 5319 0% 22 0%

28



5. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 105 418 3% 114 881 3%

C. Zobowiazania krétkoterminowe 706 818 22% 869 112 24%
1. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i 128 727 4% 121 611 3%
obligacji
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 41512 1%
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu nabycia jednostki - 0% 38 996 1%
zaleznej
3. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i 2127117 4% 142 049 4%
ustug oraz pozostate
4. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 39919 1% 13022 0%
5. Rezerwy 8831 0% 3060 0%
6. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz 361 312 1% 550 374 15%
przychody przysztych okresow
D. Zobowiazania dotyczace aktywa przeznaczonych do 16 773 0% - 0%
sprzedazy
Pasywa razem 3243925 100% 3574 668 100%

Najistotniejsze czynniki wptywajace na zmiany wartosci pozycji bilansowych w roku zakonczonym 31 grudnia
2019r.:
= spadek pozycji Nieruchomo$ci inwestycyjne zwigzany ze sprzedaza nieruchomosci inwestycyjnej Silesia
Star oraz Retro Office House oraz podpisaniem przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoséci Wola
Center (reklasyfikacja do pozycji ,. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy”,
= spadek zobowigzan z tytutu nabycia jednostki zaleznej zwigzany jest z dokonang zaptatg w ciggu roku
ostatnig ratg ptatnosci w kwocie 40 400 tys. zt
= spadek pozycji Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz przychody przysztych okresow
zwigzany jest z przekazaniem w 2019 roku duzej ilosci mieszkan w ramach realizowanej sprzedazy
deweloperskiej (dotyczy wptat klientow).

W ocenie Zarzadu sytuacja ptynnosciowa Grupy jest bardzo dobra — srodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa
finansowe zapewniajg terminowg obstuge krétkoterminowych zobowigzan finansowych. Diugoterminowa cze$é
zobowigzan to gtéwnie kredyty refinansujace nieruchomosci inwestycyjne: Arkady Wroctawskie, Sky Tower,
Wola Center oraz Wola Retro w budowie. Sptata tych kredytow zabezpieczona jest wptywami z dziatalno$ci
nieruchomosci inwestycyjnych (z tytutu uméw najmu). Realizowane wptywy ze sprzedazy mieszkan z inwestycji
w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, Gdansku, stanowig zrédio splat obligacji finansujacych segment
mieszkaniowy Grupy.

5.4. Ocena zarzadzania finansami

Wybrane wskazniki finansowe:

Wskazniki rentownosci 2019 2018

EBITDA (kPLN)
(wynik na dziatalnosci operacyjnej + amortyzacja)
o EBITDA (kPLN)

174 117 255 504

(bez przeszacowan) 265 350 242 993

Wskaznik marzy zysku operacyjnego o o
3 (EBITDA / przychody netto ze sprzedazy) 21,3% 32,1%
4 Wskaznik marzy zysku operacyjnego 32 4% 30.5%

(bez przeszacowar) 1470 ,07%
5 Wskaznik marzy brutto ze sprzedazy ustug 67.3% 67.3%

(Zysk brutto ze sprzedazy ustug / przychody ze sprzedazy ustug)

Wskaznik marzy brutto ze sprzedazy towaréw i produktow
6 (Zysk brutto ze sprzedazy towardw i produktow / przychody ze 33,2% 31,0%
sprzedazy towardw i produktéw)

Wskaznik marzy zysku netto
(Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy)

14,3% 20,1%

29



Stopa zwrotu z aktywow (ROA)

8 (Zysk netto / aktywa ogétem) 3.6% 4.5%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) o o

9 (Zysk netto / kapitat wtasny) 7.9% 10,7%
Wskazniki ptynnosci

1 Wskaznik biezacy (current ratio) 53 50
aktywa obrotowe / (zobowigzania krotkoterminowe) ’ ’

> Wskaznik szybki (quick ratio) 17 18
aktywa obrotowe — zapasy) / (zobowigzania krotkoterminowe) ’ ’
Wskazniki zadtuzenia

1 Wskazr)ik za_d’ruze,nia kapitai_u wtasnego 81.4% 93.2%
(zobowigzania ogétem / kapitat wiasny)

5 Wskaznik zadtuzenia ND/E (war!ant 1)* 51.2% 52.5%
(dtug oprocentowany netto / kapitaty wtasne)
Wskaznik zadtuzenia ND/E obligacje (wariant 2)** o o

3 (dtug oprocentowany netto / kapitaty wtasne) 48,9% 50,4%

4 Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 37.4% 39.0%

(zobowigzania og6tem / aktywa ogétem)

(*) Wariant 1 zgodnie z politykg dywidendowa,

(**) Wariant 2 - zobowigzania finansowe zgodnie z warunkami emisji obligacji (j. wraz z zobowigzaniami za nabycie akcji Sky Tower SA
oraz $rodkdw pienieznych uwzgledniajacych $rodki na Mieszkaniowych Rachunkach Powierniczych Otwartych oraz ztozone kaucje
zabezpieczajace kredyty komercyjne)

Wskazniki finansowe za 2019 r. wskazujg na stabilng kondycje finansowo - majatkowg Grupy. Powyzsze
potwierdza obnizenie poziomu zadtuzenia przy jednoczesnym utrzymaniu poziomu ptynnosci finansowe;.
Zarzadzanie ryzykiem finansowym, instrumenty finansowe oraz zarzadzanie kapitatem opisane jest
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w notach 34, 35 i 36.

6. WSKAZANIE POSTEPOWA_N TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WLASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Obecnie nie toczg sie postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem administracji dotyczace zobowigzan
lub wierzytelnosci Develia S.A. lub jednostek zaleznych, ktdrych wartos¢ bytaby istotna dla sytuacji finansowej
spotek Grupy. Spotki zalezne od Develia S.A. sg strong postepowan sadowych i administracyjnych, ktdrych
warto$¢ nie ma materialnego wptywu na ich dziatalno$¢ lub kondycje finansowa. Pozostate sprawy w znaczacej
wigkszosci dotycza roszczen Spétek zaleznych od Develia S.A. dochodzonych od ich dtuznikéow.

7. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY, JAKIE NASTAPILY PO
ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO, DO DNIA ZATWIERDZENIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO DEVELIA S.A. ORAZ SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ DEVELIA.

7.1. Sprzedaz budynku Wola Center przez spoétke zalezng

W dniu 29 stycznia 2020 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 24 wrzeénia 2019 r., spotka zalezna od
Emitenta Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. zawarta z podmiotem niepowigzanym przyrzeczong umowe
sprzedazy, dotyczacq sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych w Warszawie przy
ul. Przyokopowej 33 wraz z prawem wiasnosci budynku biurowego posadowionego na tym gruncie znanego jako
budynek ,Wola Center”, oraz materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z tg nieruchomoscig za cene
101.900.000 EUR (powiekszong o odpowiedni podatek VAT oraz koszty transakcji)

7.2. Sptlata kredytu bankowego przez Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.

W dniu 29 stycznia 2020 roku w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci opisanej w pkt 7.1. powyzej, spotka
Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. dokonata catkowitej sptaty kredytu bankowego zaciagnietego w BNP Paribas

30



S.A. Bank Polska w tgcznej kwocie 45.246.208,46 EUR Z tq chwilg wygasty réwniez wszystkie zabezpieczenia
ustanowione w zwigzku z umowg kredytowa i umowa zabezpieczajacg przed ryzykiem kursowym i ryzykiem
stopy procentowej (umowy hedgingowe). W zwigzku ze spfatg kredytu przez spotke Warszawa Przyokopowa sp.
z 0.0.w dniu 29 stycznia 2020 r. spétka dokonata rozliczenia zawartych transakcji zabezpieczajacych ryzyko
wzrostu stop procentowych w tacznej wysokosci 3.468.899,70 EUR.

7.3. Nabycie i sprzedaz nieruchomosci przez spétki Grupy

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

2) W dniu 27 lutego 2020 r. Spétka jako kupujacy zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktdrej nabyta od podmiotu niepowigzanego z Emitentem prawo wiasno$ci nieruchomosci
potozonej w Wroctawiu przy ul. Orawskiej. Powierzchnia nieruchomos$ci gruntowej bedacej przedmiotem
transakcji wynosi 2,4272 ha. Cena netto za Nieruchomo$¢ zostata okre$lona na kwote netto 29.500.000,00
zt, powiekszong o podatek VAT.

7.4. Umowy pozyczek zawarte przez spotki Grupy

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

2) W dniu 24 stycznia 2020 r.. Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. umowe pozyczki na
kwote 5 min PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

3) W dniu 30 stycznia 2020 r.. Develia S.A. zawarta ze spdtkg Develia Invest Sp. z 0.0. umowe pozyczki na
kwote 2 min PLN na warunkach rynkowych na czas nieokreslony.

4) W dniu 24 lutego 2020 r. spétka zalezna od Emitenta Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. zawarta ze spotkq
Develia S.A. umowe pozyczki na kwote 25 min PLN na warunkach rynkowych na czas nieokre$lony.

5) W dniu 24 lutego 2020 r. spotka zalezna od Emitenta LC Corp Invest | sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg LC Corp
Invest XV sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. umowe pozyczki na kwote 5 min PLN na warunkach rynkowych na czas
nieokreslony.

7.5. Zmiany w organach Spétki

1) W dniu 8 stycznia 2020 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, ustalito sktad Rady Nadzorczej
Emitenta na 7 os6b a nastepnie powotfato z dniem 8 stycznia 2020 r. do Rady Nadzorczej Pana Artura
Osuchowskiego.

2) W dniu 26 lutego 2020 r. Rada Nadzorcza Spotki dziatajac na podstawie art. 383 § 1 Kodeksu Spotek
Handlowych, podjeta uchwate, zgodnie z ktdrg postanowita oddelegowa¢ Pana Michata Hulboja do petnienia
funkcji Prezesa Zarzadu Spotki na okres od dnia 29 lutego 2020 r. do dnia 29 maja 2020 r.

7.6. Zmiana dokumentacji programu emisji obligacji

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

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2019 r., ktére moglyby
W znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Develia.
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7.7. Analiza wptywu koronawirusa COVID-19

W zwigzku z rozprzestrzenieniem sie po dniu bilansowym, tj. po 31 grudnia 2019 roku epidemii koronawirusa na
$wiecie i w Polsce przeanalizowano potencjalny wptyw epidemii na sytuacje Grupy Develia. Grupa Kapitatowa
Develia S.A. prowadzi dziatalno$¢ zwigzang w segmencie wynajmu lokali biurowych i ustugowo handlowych oraz
w segmencie inwestycji deweloperskich.

W segmencie wynajmu lokali biurowych i ustugowo handlowych Zarzad Develia S.A. przeanalizowat m.in. traffic
w galeriach handlowych nalezacych do Grupy. W pierwszym tygodniu marca liczba klientdw obnizyta sie o ok. 10-
13%. W zwigzku z tym, ze w przypadku nieruchomos$ci komercyjnych monitoring prowadzi si¢ w perspektywie
kilku miesigecy, a przynajmniej kwartatu trudno jest oceniaC wptyw epidemii na dziatalno$¢ Grupy w tym obszarze.
Mozna sie natomiast spodziewac istotnego spadku liczby klientéw w marcu, a jezeli epidemia potrwa diuzej takze
w nastepnych miesigcach. W przypadku, gdyby epidemia koronawirusa miata trwaty i znaczacy wplyw na
gospodarke, moze to sie réwniez negatywnie odbi¢ na rynku nieruchomo$ci biurowych.

W segmencie inwestycji deweloperskich nie zaobserwowano wptywu epidemii na ilo$¢ odstapien od uméw
deweloperskich. Zaobserwowano natomiast spadek liczby zgloszeh nowych klientow oraz liczby spotkan z
potencjalnymi klientami. Ze wzgledu na krotki okres objety analiza Zarzad nie jest w stanie oszacowac
potencjalnego wptywu epidemii na wolumen sprzedazy czy ceny sprzedazy mieszkan.

Dodatkowo czynnikiem, ktéry moze wptywaé na popyt na mieszkania moze by¢ niepewnos$¢ zwigzana z
wyhamowaniem globalnej gospodarki na skutek koronawirusa co takze moze przetozy¢ sie na powstrzymywanie
sie klientow z decyzjg zakupu mieszkan.

W ocenie Zarzadu Develia S.A. aktualna sytuacja zwigzana z rozwojem epidemii koronawirusa na $wiecie i w
Polsce nie ma wptywu na wyniki zaprezentowane przez Grupe Kapitatowg Develia S.A. na 31 grudnia 2019 roku.

Ze wzgledu na krotki horyzont obserwaciji danych Zarzad nie jest w stanie oszacowa¢ wptywu epidemii wirusa na
dziatalno$¢ Grupy w kolejnych okresach. W zwigzku z dobrg sytuacjg ptynnosciowg Grupy, Zarzad nie
identyfikuje istotnego zagrozenia zwigzanego z wptywem rozwoju epidemii koronawirusa na ptynno$¢ spotek z
Grupy.

8. CHARAKTERYSTYKA CZYNN!K()W ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI | GRUPY ORAZ
PERSPEKTYWY ROZWOJU SPOLKI | GRUPY

Opisane ponizej czynniki ryzyka, wskazane wedtug najlepszej aktualnej wiedzy Emitenta, sq w opinii Emitenta
wyczerpujace, jednak Emitent zastrzega, ze w wyniku dziatalnosci prowadzonej przez spotki Grupy,
przedstawiona lista ryzyk moze ulec zmianie. W przyszitosci mogq powsta¢ ryzyka trudne do przewidzenia w
chwili obecnej, na przyktad o charakterze losowym i niezalezne od Grupy. Przedstawiajac czynniki ryzyka w
ponizszej kolejnosci, Emitent nie kierowat sie prawdopodobiefstwem ich zaistnienia ani oceng ich waznosci.

Ryzyko zwiazane z sytuacja na rynkach finansowych i nieruchomosci

Do czynnikdw mogacych negatywnie wptynaé na dziatalno$é Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego
w stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wptyw na
skale uruchamiania nowych projektéw. Réwniez polityka sektora bankowego w stosunku do os6éb fizycznych w
zakresie kredytow hipotecznych jest istotnym czynnikiem ryzyka. Zaostrzone kryteria stosowane przez banki do
oceny zdolnosci kredytowej klientow spowodowaly, iz wielu nowych potencjalnych nabywcdw mieszkan napotyka
na bariere zdolnoSci kredytowej. Brak nowych rozwigzan kredytowych oraz mata dostepnos¢ kredytéw moze by¢
czynnikiem ograniczajacym popyt na nowe mieszkania i domy. Roéwniez trudna do przewidzenia jest sytuacja na
rynkach obligacji, za pomoca ktérych réwniez spétki grupy pozyskujq finansowanie.

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

Ryzyko walutowe

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

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

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

Spadek kursu EUR skutkuje spadkiem wartosci godziwej nieruchomos$ci inwestycyjnych, ktérych wycena jest
sporzagdzana w EUR i przeliczana na PLN, co znajduje odzwierciedlenie w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodow” w pozycji ,Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych” oraz spadkiem wyceny
zobowigzan z tytutu kredytow w EUR zaciggnietych w zwigzku z budowa nieruchomosci inwestycyjnych, co jest
ujmowane w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw” w pozycji ,Przychody finansowe”. W
efekcie spadek kursu EUR powoduje zmniejszenie skonsolidowanego zysku brutto.

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

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

Wzrost/spadek kursu waluty \fIYpiyw na wynik k V\{pt*ywina
w PLN inansowy netto apitat wiasny
w tys. PLN w tys. PLN
31 grudnia 2018 +0,20 41160 41160
(badane) -0,20 (41 160) (41 160)
31 grudnia 2019 roku +0,20 35 262 35262
(badane) -0,20 (35262) (35262)

Zmiana kursu EUR ma charakter niepieniezny i pozostaje bez wplywu na biezacg sytuacje i dziatalno$é¢
operacyjna spotek Grupy.

Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stép procentowych dotyczy przede wszystkim ditugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych
na zmiennej stopie. Ryzyko to jest czeSciowo kompensowane przez indeksacje przychodéw z najmu w spdtkach
Grupy zarzadzajacych obiektami komercyjnymi. W niektdrych spotkach finansowanych dtugoterminowymi
kredytami inwestycyjnymi, zgodnie z zapisami w tych umowach kredytowych, sg zawierane transakcje
zabezpieczajgce ryzyko stopy procentowej i prowadzona jest rachunkowos$¢ zabezpieczen. Ryzyko wzrostu stop
procentowych moze sie jednak przetozy¢ réwniez na zmniejszenie dostepnosci kredytdw na finansowanie zakupu
lokali mieszkaniowych przez klientdw grupy oraz zmniejszenie atrakcyjnosci inwestycyjnego zakupu lokali
mieszkalnych pod wynajem jako alternatywy do lokat bankowych. Dodatkowo z uwagi na fakt, iz Spétka finansuje
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swojg dziatalnos¢ emitowanymi obligacjami i kredytami opartymi przewaznie na zmiennej stopie procentowe,
zmiany stép beda miaty réwniez bezposrednie przetozenie na wyniki finansowe.

Ryzyko kredytowe

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

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

Ryzyko zwiazane z ptynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig, a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrddet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wiasne
$rodki finansowe zabezpieczajace biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie
dziatalno$ci wymaga pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie umoéw kredytéw bankowych lub
emisje obligacji. Spétka dazy do dostosowania terminéw sptaty kolejnych rat do wptywow ze sprzedazy
poszczegoinych inwestycji. Ze wzgledu na obecng sytuacje na rynku obligacji korporacyjnych dostep do tego
zrodta finansowania moze by¢ utrudniony. W zwigzku z tym istnieje ryzyko pogorszenia si¢ parametrow
finansowania dtuznego w zakresie kwot, okresow i kosztow.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

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

Ryzyko zwigzane z wzrostem kosztéw budowy

Istotnym ryzykiem oprécz wzrostu cen nieruchomos$ci, sq takze rosnace wcigz koszty realizacji inwestycji,
wynikajace z podwyzek cen materiatow budowlanych oraz deficytu pracownikéw budow i wzrost ich ptac, a takze
duza ilos¢ realizowanych inwestycji. Wzrost cen wykonawstwa oraz materiatow w istotny sposob wptynie na
rentowno$¢ realizowanych inwestycji, szczegolnie jesli proporcjonalnie nie wzrosng ceny mieszkan i odpowiednio
w stosunku do inwestycji komercyjnych czynsze najmu. Trudno przewidzie¢ jak bedg ksztattowaly sie te trendy w
najblizszej przysztosci.

Ryzyko administracyjno-budowlane

Niedoskonatosci regulacji polskiego systemu prawnego sprawiajg, iz organy administracji budowlanej mogq
wyda¢ decyzje administracyjne (np. pozwolenie na budowe) z naruszeniem prawa, co z kolei moze skutkowaé
zaskarzeniem tych decyzji przez osoby trzecie majace w tym interes. Zaskarzenie (zaréwno uzasadnione jak i
nieuzasadnione) takich decyzji moze z kolei spowodowaé wstrzymanie procesu inwestycyjnego, co przektada sie
bezposrednio na pogorszenie rentowno$ci inwestycji, a tym samym wyniku finansowego inwestora. Ponadto
istotnym ryzykiem sa pojawiajace sie coraz czesciej zadania gmin uzalezniajace wydanie decyzji pozwolenia na
budowe od spetnienia innych dodatkowych warunkéw nie wynikajacych z przepisow prawa. Na wydtuzenie
procesu inwestycyjnego rzutuje takze niewydolno$¢ organdéw administracji i sgdéw administracyjnych owocujace
coraz wiekszym wydtuzeniem procesu przygotowania inwestycji przed jej uruchomieniem.
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Ryzyko dotyczace zmian legislacyjnych

Dodatkowym ryzykiem dla spotek grupy realizujacych inwestycje mieszkaniowe, jest zapowiadana nowelizacja
ustawy deweloperskiej, ktéra ma wprowadzi¢ obowigzek posiadania rachunkow powierniczych zamknigtych w
miejsce obecnych otwartych, wprowadzenie obowiazkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny oraz
zmian w obrebie szeroko rozumianego prawa budowlanego. Wprowadzenie obowigzku posiadania rachunkéw
powierniczych zamknietych w sposdéb bardzo istotny moze zrewidowaé dotychczasowy sposéb finansowania
inwestycji poprzez koniecznos¢ kredytowania budowy lub finansowania ze $rodkéw wtasnych, ale jednocze$nie
moze zmniejszy¢ konkurencje na rynku poprzez eliminowanie mniejszych deweloperdw. Kolejnym ryzykiem w
zakresie zmian legislacyjnych rzutujgcych na mozliwos¢ realizacji inwestycji jest zapowiadana ograniczenie
mozliwosci wydawania lub catkowita likwidacja decyzji o warunkach, co spowoduje ograniczenie mozliwosci
inwestycyjnych. Wprowadzenie obowigzkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny spowoduije z kolei
zwigkszenie obcigzen finansowych deweloperéw oraz zmniejszenie zyskownosci projektow deweloperskich co
wptynie na catg branze deweloperska.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia po sprzedazy lokali mieszkaniowych i doméw

Dziatalnos$¢ Grupy bedzie obejmowac w szczegdlnosci sprzedaz mieszkar i doméw. W zwigzku z tym Grupa
moze by¢ narazona na spory i postepowania sadowe zwigzane ze zrealizowanymi inwestycjami, w wyniku
ktorych spdtki z Grupy mogq zosta¢ zobowigzane do spetnienia okre$lonych $wiadczen (np. wynikajacych
z gwarancji wykonania prac budowlanych udzielonych klientom). Moze to mie¢ istotny negatywny wplyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwiazane z konkurencja

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

Ryzyko zwiazane z cenami nieruchomosci i stawkami czynszow najmu

Zyskowno$¢ spotek Grupy zalezy m. in. od cen lokali mieszkalnych oraz poziomu stawek czynszu za
powierzchnie ustugowe i biurowe w Polsce. W razie spadku tych cen moze to mie¢ wptyw na dziatalno$¢,
sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Istotnym ryzykiem jest réwniez wzrost cen nieruchomosci inwestycyjnych, a
takze brak na rynku dobrze przygotowanych inwestyciji, posiadajgcych uchwalone plany zagospodarowania
przestrzennego lub decyzje o warunkach zabudowy, umoZliwiajgcych na nich szybka realizacje inwestycji.
Deweloper musi obecnie akceptowaé wyzszy poziom ryzyka przy zakupie nieruchomosci i koniecznosé
uzyskania decyzji administracyjnych umozliwiajgcych ich zabudowe, co rodzi ryzyko znacznego w czasie
przesuniecia mozliwosci rozpoczecia takich inwestycji.

Dodatkowym ryzykiem dla spotek Grupy zarzadzajacymi galeriami handlowymi jest wprowadzony ustawowy
zakaz prowadzenia dziatalnosci handlowej w niedziele, ktory poczatkowo wprowadzit zakaz w dwie niedziele w
miesigcu. W 2019 r. zakaz obowigzuje przez trzy niedziele, a od 2020 r. we wszystkie niedziele. Spowoduje to
ryzyko spadku odwiedzalnosci obiektow, presje najemcow na obnizki czynszow oraz zmniejszenie czynszow w
zakresie nowych umoéw najmu, a przez to w konsekwencji obnizenie przychodéw.

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

9. INFORMACJA O PRZYJETEJ STRATEGII ROZWOJU EMITENTA | GRUPY KAPITALOWEJ ORAZ
PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI

Grupa kontynuuije strategie, zgodnie z wytyczonymi celami, opisanymi ponizej:

e Dywersyfikacja produktowa oraz geograficzna

Jednym z gtéwnych elementow strategii Grupy jest realizowanie mieszkaniowych projektéw deweloperskich w
duzych miastach na terenie Polski. Kluczowymi miastami z punktu widzenia Grupy sa: Warszawa, Wroctaw,
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Krakéw i Gdansk. W kazdym z tych miast planowane jest prowadzenie kilku inwestycji w réznych lokalizacjach,
w roznych standardach, tak by oferowaé produkty dla réznych grup docelowych. Przeprowadzone w ostatnim
okresie akwizycje gruntéw umozZliwity poszerzenie oferty mieszkaniowej w tych miastach. Tym samym
realizowane sg cele zwiekszenia tempa sprzedazy przy wykorzystaniu sytuacji rynkowej oraz dywersyfikacii
portfela sprzedazowego. Grupa zamierza rowniez aktywizowac grunty bedace dotad w banku ziemi. W zwigzku z
obserwowang poprawg koniunktury w Katowicach zdecydowano tym samym o uruchomieniu inwestycji przy ul.
Ceglanej (potencjat tej dziatki to ponad 1.100. lokali). Stanowi to wejScie na nowy dla Grupy rynek. Wyniki
sprzedazowe potwierdzaja, Ze byta to dobra decyzja.

e Optymalizacja powierzchni komercyjnych w dziatajgcych obiektach w tym réwniez poprzez zmiane
przeznaczenia powierzchni handlowej pod przeznaczenie biurowe

Grupa reagujac na zmieniajgce sie warunki rynkowe, zamierza kontynuowaC dziatania majace na celu
optymalizacje powierzchni w dziatajacych obiektach komercyjnych w szczegdlnosci we Wroctawiu, poprzez
zamiane powierzchni handlowych na biurowe i ustugowe (dotyczy to obiektu Sky Tower).

e Utrzymanie odpowiedniego poziomu rentownosci projektow

Spdtka regularnie monitoruje i odpowiednio uruchamia inwestycje deweloperskie ze swojego portfela, a takze
monitoruje rynek nieruchomo$ci w poszukiwaniu projektow, ktére mogg zapewni¢ odpowiednig rentowno$¢ w
danej lokalizacji, w danej sytuacji rynkowe;.

e Budowa banku ziemi

Monitorujac rynek nieruchomosci gruntowych, szczegoinie w duzych aglomeracjach, Grupa systematycznie
zwieksza bank ziemi. W ramach tworzenia banku ziemi Grupa nabywa i zamierza nabywac dziatki o atrakcyjnej
lokalizacji, umozliwiajace realizacje projektéw deweloperskich. Aktualnie Grupa posiada dziatki w Warszawie, we
Wroctawiu i okolicach, w Krakowie, w Gdansku, w todzi i w Katowicach. Dodatkowo Grupa planuje akwizycje
gruntéw przeznaczonych pod budynki biurowe.

e Zbywanie wybudowanych obiektéw komercyjnych

Grupa zaktadata w 2019 r. sprzedaz 2-3 posiadanych biurowych obiektéw komercyjnych W 2019 r. udato sie
zrealizowa¢ sprzedaz obiektéw Retro Office House we Wroctawiu oraz Silesia Star | i Il w Katowicach a takze
zawrze¢ umowe przedwstepng sprzedazy obiektu Wola Center w Warszawie, ktérej sprzedaz sfinalizowana
zostata na poczatku 2020 r. Emitent zatozyt rdwniez w 2019 r. zakup co najmniej jednej dziatki pod budownictwo
komercyjne (biurowe) oraz rozpoczecie procesu projektowania i procedowanie stosownych pozwolen co udato
sie rowniez zrealizowac.

Cele na rok 2020
e Segment komercyjny:

Grupa zaktada w 2020 r. sprzedaz skomercjalizowanego obiektu biurowego w Warszawie Wola Retro oraz
rozpoczecie realizacji kolejnego budynku komercyjnego we Wroctawiu (projekt Kolejowa).

Jednocze$nie Zarzad planuje zakup co najmniej jednej dziatki pod budownictwo komercyjne (biurowe) oraz
rozpoczecie procesu projektowania i procedowanie stosownych pozwolen. Celem Grupy jest rozpoczynanie
minimum jednej inwestycji komercyjnej w roku.

Dodatkowo zaktadana jest réwniez zmiana modelu biznesowego budynku Sky Tower na obiekt biurowo-
ustugowo-rozrywkowy i ocena jego potencjatu inwestycyjnego do korica 2020 roku.
e Segment mieszkaniowy:

W odniesieniu do segmentu mieszkaniowego Grupa zaktada osiggniecie w 2020 r. sprzedazy (umowy
deweloperskie lub przedwstepne) w przedziale 2-2,2 tys. mieszkan, a takze wprowadzenie do oferty w 2020 roku
1900-2200 nowych lokali. Celem Zarzadu jest przekazanie 2.900-3.300 lokali w latach 2020-2021, z czego 1.000-
1.100 w 2020 roku.

e Poziom zadluzenia

Zarzad dobrze ocenia sytuacje finansowg Grupy i poziom zadtuzenia. Celem Zarzadu jest:
- obnizenie zadtuzenia z tytutu obligacji przynajmniej o 60 min zt oraz refinansowanie zadtuzenia innymi
instrumentami niz obligacje komercyjne,
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- utrzymanie wskaznika dtug netto/ kapitaty wtasne na poziomie nie wyzszym niz 60%
- utrzymanie kapitatéw wiasnych na poziomie skonsolidowanym powyzej 1,25 mid zt.

e Nieruchomos$¢ w Malinie
Celem zarzadu jest zmiana modelu nieruchomosci w Malinie na komercyjno-mieszkaniowy do korica 2021 roku.

Polityka dywidendowa:

Przyjeta przez Rade Nadzorczg Develia S.A. polityka dywidendowa zaktada wyptate dywidendy na poziomie 25-
75% skorygowanego skonsolidowanego zysku netto Grupy. Zgodnie z politykg dywidendowg przy ustalaniu
wartosci rekomendowanej dywidendy Zarzad bedzie brat przede wszystkim pod uwage poziom wskaznika
zadtuzenia ND/E, czyli relacji dtugu oprocentowany netto do kapitatéw wtasnych. Biorgc pod uwage wysoko$é
tego wskaznika na koniec 2019 roku Zarzad zaktada wyptate dywidendy za 2019 rok, na poziomie znajdujgcym
sie w gérnych widetkach zaktadanego przedziatu.

Rekomendacja Zarzadu dotyczaca wysokosci dywidendy bedzie uzalezniona od tego czy wyniki jednostkowe
Spdtki bedg pozwalaly na tak ustalong wyptate z zysku, czy bedzie istniata mozliwo$¢ pozyskania Srodkéw
finansowych przez spotke oraz mozliwo$¢ realizacii jej plandéw finansowych a takze od tego czy tak ustalona
wypfata z zysku nie naruszy warunkéw wyemitowanych przez spétke obligacji lub warunkéw zaciggnietych przez
spotke kredytow.

10. STRUKTURA ZATRUDNIENIA W DEVELIA S.A. | GRUPIE KAPITALOWEJ

10.1. Struktura zatrudnienia w Develia S.A.

Przecietne zatrudnienie w Spotce w roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 r. ksztattowato sie nastepujaco:

Rok zakoriczony Rok zakonczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Zarzad 4,01 4,60
Pracownicy umystowi / administracyjni 149,13 134,63
Pracownicy fizyczni 0,0 0,0
Razem 153,14 139,23

10.2. Struktura zatrudnienia w Grupie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 r. ksztattowato si¢ nastepujaco:

Rok zakoniczony Rok zakoriczony

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Zarzad jednostki dominujace; 4,01 4,60
Zarzady jednostek z Grupy () 0 0,50
Administracja 118,80 113,19
Dziat sprzedazy 37,45 42,08
Pozostali 0 0,00
Razem 160,26 160,37

(*)- cztonkami zarzaddw jednostek Grupy sg réwniez osoby z Zarzadu jednostki dominujace;j
10.3. System kontroli programéw akcji pracowniczych

Spdtka nie realizowata w 2019 r. programu akcji pracowniczych.
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11.INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH EMITENTA

11.1. Warto$¢ wynagrodzen nagréd, korzysci w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale spétki wyptaconych lub naleznych czionkom zarzadu i rady
nadzorczej oraz informacja o wartosci wynagrodzen czlonkdw zarzadu i rady nadzorczej Develia S.A.
z tytutu petnienia funkcji we wiadzach spoétek zaleznych.

Swiadczenia dla czlonkéw Zarzadu Develia SA w okresie 01.01.2019-31.12.2019 r.:
Dariusz Niedo$piat" - wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 7.560 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akciji
spotki
Mirostaw Kujawski — wynagrodzenie facznie z premiami wyniosto 2.472 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji
spotki
Tomasz Wrébel — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 2.535 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Radostaw Stefurak? - wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 1.493 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji
spotki
Pawet Ruszczak® - wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 151 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji
spotki
Michat Hulbéj®  — wynagrodzenie tacznie z premiami wyniosto 0 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki

(" Z dniem 29 listopada 2019 r. Dariusz Niedo$piat ztozyt rezygnacije z Zarzadu Develia S.A.

) Z dniem 21 pazdziernika 2019 r. Radostaw Stefurak ztozyt rezygnacje z Zarzadu Develia S.A.
@) Z dniem 21 pazdziernika 2019 r. Pawet Ruszczak zostat powotany do Zarzadu Develia S.A.
)

@ Z dniem 28 listopada 2019 r. Michat Hulb¢j jako cztonek Rady Nadzorczej zostat oddelegowany do czasowego petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu od dnia 28 listopada 2019 do dnia 28 lutego 2020 r. a nastepnie od dnia 29 lutego 2020 do dnia 29 maja 2020 r.

@

Swiadczenia dla czionkéw Rady Nadzorczej Develia SA w okresie 01.01.2019-31.12.2019:
Michat Hulbéj" — wynagrodzenie wyniosto 128 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spdtki
Jacek Osowski — wynagrodzenie wyniosto 119 tys. PLN; brak ptatnosci w formie akcji spotki
Pawet Matyska — wynagrodzenie wyniosto 96 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki
Grzegorz Grabowicz — wynagrodzenie wyniosto 91 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki
Michat Wnorowski — wynagrodzenie wyniosto 99 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spotki

Piotr Kaczmarek — wynagrodzenie wyniosto 93 tys. PLN; brak ptatno$ci w formie akcji spétki

(" Z dniem 28 listopada 2019 r. Michat Hulb¢j jako cztonek Rady Nadzorczej zostat oddelegowany do czasowego petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu od dnia 28 listopada 2019 do dnia 28 lutego 2020 r. a nastepnie od dnia 29 lutego 2020 do dnia 29 maja 2020 r.i
w okresie delegowania nie pobierat wynagrodzenia z tytutu zasiadania w Radzie Nadzorczej

11.2. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace emitenta na dzien sporzadzenie niniejszego sprawozdania

Osoby nadzorujace, posiadajace akcje Emitenta

Stan posiadania Stan posiadania
akcji Emitenta na akcji Emitenta na
dzien 31.12.2018 dzien 31.12.2019
Imie i nazwisko Funkcja w organie Zmniejszenie Zwiekszenie
Osoby
nadzorujace
. . Przewodniczacy Cztonek
1)
Michaf Hulboj Rady Nadzorczej
Jacek Osowski cheprzewodnlczgcy Rady
Nadzorczej

Pawet Matyska Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz

Grabowicz Cztonek Rady Nadzorczej
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Michat Wnorowski Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Kaczmarek Cztonek Rady Nadzorczej

Artur Osuchowski2 Cztonek Rady Nadzorczej nie dotyczy - - nie dotyczy

(1) Z dniem 28 listopada 2019 r. Michat Hulbéj jako cztonek Rady Nadzorczej zostat oddelegowany do czasowego petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu od dnia 28 listopada 2019 do dnia 28 lutego 2020 r. a nastepnie od dnia 29 lutego 2020 do dnia 29 maja 2020 .
(2) Cztonek Rady Nadzorczej od dnia 8 stycznia 2020 r.

Osoby
zarzadzajace
Dariusz Prezes Zarzadu 158.791 - - nie dotycz
Niedospiat? A ' yezy
Radosfaw Czlonek Zarzadu 761.280 - - nie dotycz
Stefurak? A ' yezy
Tomasz Wrébel Cztonek Zarzadu
Mirostaw Kujawski Cztonek Zarzadu
Pawet Ruszczak® Czior?ek Zarzadu ds. nie dotyczy - - 35.200
Finansowych
Michat Hulboj* Cztonek Zarzadu nie dotyczy

Cztonek Zarzadu do dnia 28 listopada 2019 r.

Cztonek Zarzadu do dnia 21 pazdziernika 2019 r.

Cztonek Zarzadu od dnia 21 pazdziernika 2019 r.

Z dniem 28 listopada 2019 r. Michat Hulb¢j jako cztonek Rady Nadzorczej zostat oddelegowany do czasowego petnienia funkcii
Prezesa Zarzadu od dnia 28 listopada 2019 do dnia 28 lutego 2020 r. a nastepnie od dnia 29 lutego 2020 do dnia 29 maja 2020 r.

Bz B2

=

11.3.Wszelkie umowy zawarte miedzy Emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate
w przypadku ich rezygnaciji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy
ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Emitenta przez przejecie

Niektére umowy zawarte miedzy Emitentem a cztonkami Zarzadu przewidujg wyptate na rzecz czionka Zarzadu
odszkodowania w przypadku rozwigzania umowy przez Spdtke w ciagu 18 miesiecy od dnia jej zawarcia (lub
odpowiednio zawarcia stosownego aneksu), ktérego wysokos$¢ uzalezniona jest od momentu w ktérym umowa
zostanie rozwigzana w trakcie tego okresu.

12. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYJNEGO

Zarzad Develia S.A. (,Emitent” lub ,Spotka”) w wykonaniu obowigzku okre$lonego w § 91 ust. 5 pkt 4
Rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim, podaje do publicznej wiadomosci, informacje
dotyczace stosowania przez Spotke zasad tadu korporacyjnego w roku 2019.

12.1.Wskazanie zbioru zasad tadu korporacyjnego

Niniejsza informacja zostata sporzadzona zgodnie z uchwalonym przez Rade Gietdy Uchwatg nr 26/11413/2015
z dnia 13.10.2015 — ,Dobrym Praktykom Spétek Notowanych na GPW 2016” obowigzujaca od dnia 1 stycznia
2016 r. Tekst zasad fadu korporacyjnego ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016” dostepny jest na
stronie internetowej GPW - http://corp-gov.gpw.pl/publications.asp.

12.2.Wskazanie przyczyn odstapienia od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego
Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami

1.Z.1.16. informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdézniej
niz w terminie 7 dni przed data walnego zgromadzenia.
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Spdtka nie stosuje powyzszej zasady. Zasada nie jest stosowana, poniewaz nie jest stosowana Zasada
V.Z.2.

1.Z.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub video.
Spdtka nie stosuje tej zasady. Zasada nie jest stosowana, poniewaz nie jest stosowana Zasada IV.Z.2.
Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami

IV.Z.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spoétki, spotka zapewnia
powszechnie dostepna transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Spdtka nie stosuje powyzszej zasady. Zasada nie jest stosowana, poniewaz jej stosowanie nie jest
uzasadnione strukturg akcjonariatu. Spotka niezwtocznie po zakonczeniu walnego zgromadzenia
publikuje raportem biezacym tres¢ podjetych uchwat umozliwiajgc tym samym wszystkim
akcjonariuszom zapoznanie sie z przebiegiem obrad walnego zgromadzenia.

Konflikt interesow i transakcje z podmiotami powigzanymi

V.Z.6. Spotka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojsé¢
w spotce do konfliktu intereséw, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub
mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spotki uwzgledniaja miedzy innymi sposoby
zapobiegania, identyfikacji i rozwiazywania konfliktow intereséw, a takze zasady wytaczania
cztonka zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej
konfliktem interesow.

Spdtka nie stosuje powyzszej zasady. Zasada nie jest stosowana w odniesieniu do okre$lenia
szczegbtowych kryteriow i okolicznosci w ktdrych moze dojs¢ w spétce do konfliktu intereséw. Zdaniem
Spotki obowigzujace zapisy dotyczace mozliwosci wystgpienia konfliktu intereséw zawarte w
Regulaminie Zarzadu Spdtki oraz Regulaminie Rady Nadzorczej Spotki sg wystarczajace.

Wynagrodzenia

VI.Z.1. Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzalezniaé
poziom wynagrodzenia czlonkéw zarzadu spotki i jej kluczowych menedzeréw od rzeczywiste;j,
diugoterminowej sytuacji finansowej spotki oraz diugoterminowego wzrostu wartosci dla
akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

W zwigzku z brakiem w spodtce programéw motywacyjnych, zasady ich dotyczace nie majg
zastosowania.

VI.Z.2. Aby powigzaé wynagrodzenie cztonkow zarzadu i kluczowych menedzeréw z
dtugookresowymi celami biznesowymi i finansowymi spoétki, okres pomiedzy przyznaniem w
ramach programu motywacyjnego opcji lub innych instrumentéw powiazanych z akcjami spéfki,
a mozliwoscig ich realizacji powinien wynosi¢ minimum 2 lata.

W zwigzku z brakiem w spodtce programéw motywacyjnych, zasady ich dotyczace nie majg
zastosowania.

VI.Z.4. Spétka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen,
zawierajacy co najmniej:

1) o0gdlng informacje na temat przyjetego w spoétce systemu wynagrodzen,

2) informacje na temat warunkéw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkéw zarzadu,
w podziale na state i zmienne skfadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw
ustalania zmiennych skfadnikéw wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z
tytulu rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku prawnego o podobnym
charakterze - oddzielnie dla spotki i kazdej jednostki wchodzacej w sktad grupy kapitatowe;j,
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3) informacje na temat przystugujacych poszczegélnym czionkom zarzadu i kluczowym
menedzerom pozafinansowych sktadnikéw wynagrodzenia,

4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu ostatniego roku obrotowego nastapity w polityce
wynagrodzen, lub informacje o ich braku,

5) ocene funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celdw,
w szczegolnosci dlugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci
funkcjonowania przedsigbiorstwa.

Spdtka nie stosuje powyzszej zasady, ale rozwazy stosowanie jej w przysztosci. Powyzsza zasada nie
jest stosowana, poniewaz Spotka nie przyjeta dotad regulaminu dotyczacego polityki wynagrodzen.
Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu ustalane sg przez Rade Nadzorczg Spdtki, zas Cztonkowie Rady
Nadzorczej otrzymujq wynagrodzenie miesieczne ryczattowe, ktdrego wysokos¢ ustalona zostata
uchwatg Walnego Zgromadzenia Spotki. Wysokos¢ otrzymanego wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu
przedstawiana jest w sprawozdaniu z dziatalno$ci Spotki.

12.3.0pis stosowanych w przedsiebiorstwie Emitenta systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych.

Spotka prowadzi swoje ksiegi zgodnie z zasadami i praktykg rachunkowosci przyjeta przez przedsiebiorstwa w
Polsce, tak jak jest to wymagane przepisami Ustawy o Rachunkowos$ci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku, z
pozniejszymi zmianami.

Ksiegi rachunkowe sg prowadzone przez Spotke w systemie informatycznym Navision. Dostep do zasobow
informacyjnych systemu informatycznego ograniczony jest odpowiednimi uprawnieniami upowaznionych
pracownikéw wytacznie w zakresie wykonywania przez nich obowigzkow.

Gtéwnym elementem zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych
jest poprawnie i skutecznie funkcjonujacy system kontroli wewnetrznej. Za stworzenie skutecznego systemu
kontroli wewnetrznej, ktéry zapewnia przygotowanie rzetelnych sprawozdan finansowych, efektywna i sprawng
dziatalno$¢ Spotki oraz zgodnos¢ z odpowiednimi przepisami prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spotki, zas Rada
Nadzorcza Spotki nadzoruje funkcjonowanie tego systemu poprzez ocene jego adekwatno$ci i skutecznosci.

System kontroli wewnetrznej w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych ma na celu zapewnienie
rzetelno$ci, kompletnoSci i prawidtowosci ujecia wszystkich transakcji gospodarczych w danym okresie.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spétki jednym z podstawowych elementéw kontroli jest
weryfikacjia sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta. Wyboru biegtego rewidenta
dokonuje Rada Nadzorcza. Sprawozdanie finansowe do czasu jego opublikowania udostepniane jest wytacznie
osobom wigczonym w proces przygotowania, sprawdzenia i zatwierdzania sprawozdania.

Dodatkowo, w ramach mechanizméw kontroli, spétka analizuje stosowane w podmiotach zaleznych zasady
rachunkowosci oraz ich zmiany dotyczace uznawania i naliczania przychodow i kosztéw, a takze, w razie
potrzeby przekazuje swoje uwagi i zalecenia.

Kontrola funkcjonalna sprawowana jest przez kazdego pracownika oraz jego bezpo$redniego zwierzchnika.
Opiera sig ona na wiasciwym podziale obowigzkow, ktory minimalizuje ryzyko wptywu pojedynczego pracownika
na prezentowane dane.

W 2019 r. w Spétce funkcjonowat wyodrebniony dziatu audytu wewnetrznego ktérego pracami kierowat audytor
wewnetrzny. Komitet Audytu we wspdipracy z audytorem wewnetrznym stworzyt karte audytu wewnetrznego oraz
plan pracy audytu wewnetrznego na rok 2019 r. rekomendujac ich przyjecie przez Rade Nadzorczg Spotki. Jako
gtéwne cele audytu wewnetrznego okreslone zostaty badanie i oceny adekwatnosci, skutecznosci i efektywnosci
systemu zarzadzania ryzykiem biznesowym i systemu kontroli wewnetrznej a w szczegoinosci:

- przeglad i ocene istniejgcych mechanizméw kontroli wewnetrznej oraz wiarygodnosci i rzetelno$ci informacii
zarzadczych, operacyjnych i finansowych,

- przeglad i ocene zgodnosSci z przepisami prawa, politykami, planami i procedurami, okreslenie brakéw i
stabo$ci istniejacych kontroli w celu proaktywnego rozwigzywania probleméw i minimalizacji wptywu na
dziatania operacyjne Spotek,

- ocene $rodkdw ochrony aktywow Spdtek,

- oceng dostosowania dziatan do przedstawionych wczesniej zalecen audytu lub kontroli.
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12.4. Kapitaly akcyjny i akcjonariat Develia S.A. na dzien 31 grudnia 2019 r.

Kapitat zaktadowy Develia S.A. na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosit 447.558.311 PLN i dzielit si¢ na 447.558.311
akcji zwyktych na okaziciela uprawniajgcych do wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym
Zgromadzeniu o wartoéci nominalnej 1 zt kazda.

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy na dzien publikacji sprawozdania zgodnie z informacjami posiadanymi przez
emitenta

Liczba Udziat % w kapitale Udziat % gtosow
Akcjonariusz posiadanych Liczba gloséw ° P na walnym
. zaktadowym )
akcji zgromadzeniu
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 81,545,000 81,545,000 18,22 % 18,22 %
Emerytalny
?:S“:z:y Fundusz Emerytalny PZU"Ziota 77195000  77.195.000 17,25 % 17,25 %
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny AVIVA 54.707.246 54.707.246 12.22% 12.22%
Santander
MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny 34 528 295 34 528 295 7,711% 7,711%
Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny 30.546.601 30.546.601 6,83 % 6,83 %

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy na dzief 31 grudnia 2018 r. zgodnie z informacjami posiadanymi przez emitenta

Liczba Udziat % w kapitale Udziat % gtosow
Akcjonariusz posiadanych Liczba gloséw ° P na walnym
. zaktadowym )
akcji zgromadzeniu
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 81.530.228 81.530.228 18,22 % 18,22 %
Emerytalny
?:S“:z:y Fundusz Emerytainy PZU"Zlota 77195648  77.195.648 17,25 % 17,25 %
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny AVIVA 52121.000 52121.000 11,65% 11,65%
Santander
MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny 34 528 295 34 528 295 7,711% 7,711%
Aegon Otwarty Fundusz Emerytalny 28.546.601 28.546.601 6,38 % 6,38 %

12.5.Wskazanie zmian w strukturze wtasnosci znacznych pakietow akcji Emitenta w 2019 r.

W dniu 7 marca 2019 r. MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny poinformowat iz w dniu 27 lutego 2019 r. stanu
posiadania akcji Emitenta powyzej progu 5% ogéinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta. Przed
zmiang udziatu MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny 19.528.295 sztuk akcji, co stanowito 4,36% gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Emitenta oraz 4,36% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta, a w wyniku nabycia akcji
na dzien 27 lutego 2019 r. posiadat 34.528.295 sztuk akcji, co stanowi 7,71% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Emitenta oraz 7,71% udziatu w kapitale zakladowym Emitenta.
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12.6.Wskazanie posiadaczy wszelkich papieréw wartosciowych, ktore dajg specjalne uprawnienia
kontrolne w stosunku do emitenta, wraz z opisem tych uprawnien

Spdtka nie posiada informacji 0 posiadaczach papieréw warto$ciowych dajacych specjalne uprawnienia kontrolne
w stosunku do niej.

12.7.Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wilasnosci papierow
wartosciowych spotki oraz wszelkich ograniczen w zakresie wykonywania prawa gltosu
przypadajacych na akcje Spotki.

Akcje Spétki nie sg obarczone zadnymi ograniczeniami dotyczacymi ich przenoszenia ani wykonywania gtosu
przypadajacego na nie, poza ograniczeniami wynikajacymi z bezwglednie obowigzujacych przepisdw prawa..

12.8.Rada Nadzorcza Develia S.A.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2019 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:

Michat Hulbdj — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Jacek Osowski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Grzegorz Grabowicz — Cztonek Rady Nadzorczej

Michat Wnorowski — Cztonek Rady Nadzorczej

Pawet Matyska — Czlonek Rady Nadzorczej

Piotr Kaczmarek — Cztonek Rady Nadzorczej

Z dniem 28 listopada 2019 r. w zwigzku ze zlozong rezygnacjq przez dotychczasowego Prezesa Zarzadu
Dariusza Niedospiata, Przewodniczacy Rady Nadzorczej Michat Hulbdj zostat oddelegowany uchwatg Rady
Nadzorczej do czasowego petnienia funkcji Prezesa Zarzadu od dnia 28 listopada 2019 do dnia 28 lutego 2020 r.
W dniu 26 lutego 2020 r. Rada Nadzorcza przedtuzyta okres delegacji Michata Hulbdja od dnia 29 lutego do dnia
29 maja 2020 r:

Sktad Rady Nadzorczej Spotki Develia S.A. na dzieh 31 grudnia 2019 roku nie ulegt zmianie.

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

Ponadto w ramach Rady Nadzorczej funkcjonowaty dwa komitety: Komitet Audytu oraz Komitet Nominacji i
Wynagrodzen opisane w pkt. 12.11 ponizej.

Opis dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 czionkdw, powotywanych przez Walne Zgromadzenie na okres trzyletniej,
wspolnej kadencji. Uchwata o powotaniu cztonka Rady Nadzorczej moze okreslac jego funkcje w Radzie.

Rada Nadzorcza wybiera ze swojego grona Przewodniczacego i Zastepce Przewodniczacego
(Wiceprzewodniczacego) Rady. Rada Nadzorcza dziata w oparciu o Regulamin przyjmowany przez Walne
Zgromadzenie.

Posiedzenia Rady odbywajg sie w siedzibie Spotki lub w innym miejscu na terenie Rzeczpospolitej Polskiej
wskazanym w zaproszeniu. Posiedzenia Rady Nadzorczej, z wyjatkiem spraw dotyczacych bezposrednio
Zarzadu lub jego Cztonkdw, a w szczegdlnosci: odwotania, odpowiedzialnoci oraz ustalania wynagrodzenia,
powinny by¢ dostepne i jawne dla Cztonkéw Zarzadu. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu
jest obecna co najmniej potowa jej cztonkow, a wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni na posiedzenie.
Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat oddajac swoj gtos na pismie za
posrednictwem innego Cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na piSmie nie moze dotyczy¢ spraw
wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Dopuszczalne jest podejmowanie uchwat
przez Rade Nadzorcza w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu Srodkéw bezpo$redniego porozumiewania sie
na odlegto$¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy Cztonkowie Rady zostali powiadomieni o tresci projekt uchwaty.
Nie mozna podejmowa¢ uchwat za posrednictwem innego Cztonka Rady, badz w trybie pisemnym przy
wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$¢, ktore dotycza powotania Czionka
Zarzadu oraz odwotania i zawieszania go w czynnosciach.
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W sytuacii zaistnienia konfliktu intereséw Cztonek Rady Nadzorczej powinien poinformowaé o tym pozostatych
Cztonkéw Rady Nadzorczej i powstrzymacé sie od zabierania gtosu w dyskusiji oraz od gtosowania nad przyjeciem
Uchwaty w sprawie, w ktdrej zaistniat konflikt interesow.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg wigkszo$cig gtoséw. W przypadku réwnej ilosci gtoséw “za" i "przeciw"
decyduje gtos Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Glosowanie na posiedzeniach Rady jest jawne. Gtosowanie
w sprawach osobowych jest tajne. Gtosowanie tajne Przewodniczacy zarzadza réwniez na wniosek chociazby
jednego z Cztonkdw Rady.

Rada Nadzorcza zwotywana jest przez Przewodniczacego Rady, aw przypadku jego nieobecno$ci przez
Wiceprzewodniczacego Rady. Rada Nadzorcza zwotywana jest w miare potrzeb, co najmniej raz na kwartat.
Zwotania Rady Nadzorczej mogq zada¢ réwniez Zarzad lub Cztonek Rady Nadzorczej, podajac proponowany
porzadek obrad. Uchwaty Rady Nadzorczej oraz posiedzenia Rady sg protokotowane przez protokolanta spoza
grona Rady lub przez osobe wyznaczong przez Przewodniczacego spo$rdd Cztonkdw Rady Nadzorczej.
Protokoty powinny zawieraC porzadek obrad, nazwiska i imiona obecnych Cztonkéw Rady Nadzorczej, liczbe
glosow oddanych na poszczegdine uchwaly oraz zdania odrebne, tryb podjecia uchwaty. Protokoty podpisujg
wszyscy obecni Cztonkowie Rady.

Rada Nadzorcza wykonuje swoje obowigzki kolegialnie, moze jednak delegowaé swoich Cztonkéw do
samodzielnego petnienia okre$lonych czynnosci nadzorczych. Rada Nadzorcza reprezentowana jest przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej, a w przypadku jego nieobecnosci przez Wiceprzewodniczacego Rady
Nadzorcze)j.

Pracami Rady Nadzorczej kieruje Przewodniczacy, a w razie jego nieobecnosci Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej. Cztonek Rady Nadzorczej, delegowany przez Rade Nadzorczg lub grupe do statego petnienia
nadzoru, powinien sktada¢ Radzie Nadzorczej szczegdtowe, pisemne sprawozdania z petnionej funkcji. Obstuge
administracyjng Rady Nadzorczej zapewnia Spétka.

W mys$l art. 86 ust 3 ustawy o biegtych rewidentach, w jednostkach zainteresowania publicznego, w ktérych rada
nadzorcza sktada sie z nie wiecej niz 5 cztonkdéw, zadania komitetu audytu mogg zostaC powierzone radzie
nadzorczej. Emitent po wejsciu w zycie tej ustawy dostosowat dokumenty korporacyjne w ten sposéb, aby Rada
Nadzorcza wykonywata zadania komitetu audytu. W przypadku gdy Rada Nadzorcza nie powota Komitetu
Audytu, a liczba jej cztonkdw bedzie nie wigksza niz 5, woéwczas zadania Komitetu Audytu petni Rada
Nadzorcza. W wyniku nowelizacji powyzej wskazanej ustawy i wejscia w zycie ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym w spdtkach publicznych powstata
obligatoryjna konieczno$¢ powotania komitetu audytu, co tez nastapito w dniu 17 lipca 2017 r.

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

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

W dniu 21 pazdziernika 2019 r. Radostaw Stefurak ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Zarzadu.
Jednocze$nie w dniu 21 pazdziernika 2019 r. Rada Nadzorcza Develia S.A. powotata z dniem 21 pazdziernika
2019 r. do skladu Zarzadu Pawla Ruszczaka i powierzyta mu petnienie funkcji Czlonka Zarzadu
ds. Finansowych.

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

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

Michat Hulbdj — delegowany cztonek Rady Nadzorczej do czasowego petnienia funkcji Prezesa Zarzadu
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Mirostaw Kujawski - Cztonek Zarzadu
Tomasz Wrébel - Czlonek Zarzadu
Pawet Ruszczak - Cztonek Zarzadu ds. Finansowych

Opis dziatania Zarzadu Spotki

W sktad Zarzadu wchodzi od 1 do 7 cztonkdw. Cztonkowie Zarzadu, w tym Prezes, sg powotywani i odwotywani
przez Rade Nadzorcza. Czlonkowie Zarzadu wybierani sg na okres trzyletniej kadencji. Ponowne powotania tej
samej 0soby na cztonka Zarzadu sg dopuszczalne na kadencje nie diuzsze niz trzy lata kazda.

Posiedzenia Zarzadu zwotuje i prowadzi Prezes Zarzadu lub cztonek Zarzadu przez niego upowazniony. Uchwaty
Zarzadu moga by¢ powziete, jezeli wszyscy cztonkowie Zarzadu zostali prawidtowo zawiadomieni o posiedzeniu
Zarzadu. Uchwaly Zarzadu zapadajg bezwzgledng wigkszoscig gtoséw. Dopuszcza sie podjecie uchwaty przez
cztonkéw Zarzadu w drodze podpisania projektu uchwaty kolejno przez poszczegdlnych cztonkéw Zarzadu ( tryb
obiegowy). Posiedzenia Zarzadu, w tym uchwaly sg protokotowane jesli posiedzenie dotyczy istotnych spraw
Spotki, a Zarzad uzna to za uzasadnione. Za zgodg wszystkich cztonkéw Zarzadu mozna odstapi¢ od
sporzadzenia protokotu posiedzenia Zarzadu pod warunkiem, ze uchwaly podjete na tym posiedzeniu zostang
odrebnie zaprotokotowane.

Na dziatalno$¢ konkurencyjng wobec Spotki kazdy cztonek Zarzadu musi uzyska¢ zgode Rady Nadzorczej.

12.10. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania osob zarzadzajacych oraz ich uprawnien

Zgodnie z § 16 ust. 2 statutu spétki cztonkowie Zarzadu sg powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorcza.

12.11.  Komitety

W Spétce funkcjonujg w ramach Rady Nadzorczej Komitet Audytu oraz Komitet Nominacji i Wynagrodzen.
Komitet Audytu
Skfad Komitetu Audytu Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2019 roku przestawiat sie nastepujaco:

Michat Wnorowski — Przewodniczacy
Grzegorz Grabowicz
Piotr Kaczmarek

Skfad Komitetu Audytu nie ulegt zmianie w 2019 oraz na date sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

Komitet Audytu dziatat zgodnie z ustawa z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdar finansowych oraz o nadzorze publicznym.

Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej w tym wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu Rady Nadzorczej zasiadajacy
w tym komitecie w 2019 r. spetniali i spetniajg nadal kryterium niezaleznosci.

Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu zasiadajacy w sktadzie tego Komitetu w 2019 r. oraz dotychczas posiadajg
wiedze w zakresie rachunkowo$ci oraz badania sprawozdan finansowych (Grzegorz Grabowicz jest absolwentem
Uniwersytetu Lodzkiego, Wydziat Zarzadzanie i Marketing o specjalnosci Rachunkowo$¢, posiada uprawnienia
biegtego rewidenta i do$wiadczenie w zakresie badania sprawozdan finansowych zdobyte w firmie audytorskiej
Deloitte. Dodatkowo byt wieloletnim cztonkiem Zarzadu i CFO w Spdice Magellan S.A. notowanej na GPW, byt
prezesem Zarzadu Spoétki MedFinance S.A. i czionkiem rad nadzorczych spétek w Czechach i na Stowacji oraz
jest absolwentem studiow MBA, obecnie jest czlonkiem Zarzadu spotki Mabion S.A. oraz zasiada w radach
nadzorczych spétek Medicalgorithmics S.A. i X-Trade Brokers Dom Maklerski S.A.; Michat Wnorowski posiada
ponad dziesiecioletnie doSwiadczenie w pracy w radach nadzorczych, w tym w komitetach audytu spotek
gietdowych (Elektrobudowa S.A., EMC Instytut Medyczny S.A., TravelPlanet S.A., Armatura Krakéw S.A., Robyg
S.A.,, Voxel S.A., Braster S.A., Medicalgorithmics S.A., Enter Air S.A. Alumetal S.A., Arteria S.A.), ponad
dwudziestoletnie do$wiadczenie w pracy analityka finansowego i zarzadzajacego projektami inwestycyjnymi, w
tym zarzadzajacego portfelami funduszy inwestujacych w akcje spétek notowanych i nienotowanych oraz
ukonczone studia wyzsze e w Szkole Gtéwnej Handlowej w Warszawie oraz studia podyplomowe na Akademii
Ekonomicznej w Krakowie; Piotr Kaczmarek posiada kilkuletnie doswiadczenie pracy w komitetach audytu spoétek
gietdowych (Robyg S.A., Grupa Kety S.A., Ferro S.A., Harper Hygienics S.A, Erbud S.A.), kilkunastoletnie
dos$wiadczenie w pracy analityka finansowego oraz posiada tytut CFA oraz licencie maklera papieréw
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Wartosciowych; Jacek Osowski posiada uprawnienia biegtego rewidenta i doswiadczenie w zakresie badania
sprawozdan finansowych oraz licencje CFA, kilkunastoletnie do$wiadczenie w pracy analityka finansowego, w
przeszto$ci i obecnie cztonek rad nadzorczych m.in. ATM SA, Farmur SA, Getback SA, Herkules SA, TC Debica
SA, Polcolorit SA, Browary Polskie Brok Strzelec SA, Zamet Industry SA, ZBM SA, Farmak SA, PGO SA, Pemug
SA, Fazos SA, Synektik SA).

Sposrod cztonkéw Komitetu Audytu Michat Wnorowski oraz Piotr Kaczmarek posiadajg wiedze i umiejetnosci z
zakresu branzy w ktdrej dziata Spdtka (Michat Wnorowski zdobyt powyzszg wiedze petnigc w latach 2015-2018
funkcje Zastepcy Przewodniczacego Rady Nadzorczej i Przewodniczacego Komitetu Nominaciji i Wynagrodzen
oraz Cztonka Komitetu Audytu gietdowej spdtki deweloperskiej Robyg S.A., Piotr Kaczmarek zdobyt powyzszg
wiedze petnigc w latach 2016-2018 funkcje cztonka Rady Nadzorczej i Przewodniczacego Komitetu Audytu
gieldowej spdtki deweloperskiej Robyg S.A.

Na rzecz Emitenta nie byly Swiadczone przez firme audytorskg badajaca jego sprawozdanie finansowe
dozwolone ustugi niebedace badaniem. Rada Nadzorcza poprzez Komitet Audytu w 2018 r. dokonujgc wyboru
firmy audytorskiej do zbadania sprawozdan za 2018-2020 dokonata oceny niezalezno$ci firmy audytorskiej. Nie
byta wyrazana zgoda na swiadczenie dozwolonych ustug niebedacych badaniem.

Firma audytorska do badania lub przegladu sprawozdan finansowych Spdtki lub Grupy Kapitatowej Develia
wybierana jest w drodze konkursu ofert wspartego mozliwo$cig prowadzenia dodatkowych negocjacji. Wyboru
dokonuje Rada Nadzorcza Spétki po otrzymaniu rekomendacji Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Spoki.
Opracowujac rekomendacje w zakresie wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych Spétki,
Komitet Audytu oraz Rada Nadzorcza kieruje si¢ kryteriami zawartymi w przyjetej polityce zwracajac uwage
na posiadane do$wiadczenie firmy audytorskiej w badaniu sprawozdan finansowych jednostek zainteresowania
publicznego oraz badaniu sprawozdan jednostek o podobnym profilu dziatalnosci do Spotki. Wybér jest
dokonywany z uwzglednieniem zasad bezstronnoSci i niezaleznosci firmy audytorskiej oraz analizy prac
realizowanych przez nig w Spétce lub Grupie Kapitatowej Develia, a wykraczajacych poza zakres badania
sprawozdan finansowych Spétki lub Grupy Kapitatowej Develia, celem uniknigcia konfliktu intereséw (zachowanie
bezstronnosci i niezaleznosci). Komitet Audytu oraz Rada Nadzorcza kierujg sie zasadg rotacii firmy audytorskiej,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Komitet Audytu w procesie wyboru firmy audytorskiej bierze pod uwage
m.in. nastepujace kryteria: podejécie firmy audytorskiej do prowadzonej dziatalnosci, podejécie do badania i
strategia komunikaciji, reputacja, posiadanie systemu zapewniania (kontroli) jakosci badania dziatajacy w firmie
audytorskiej, mozliwo$¢ odbycia spotkania z kluczowym biegtym rewidentem, ktéry miatby odpowiadaé za
badanie Spotki, kwalifikacje, szkolenia, doswiadczenia, dostepnos¢ personelu, majacego przeprowadzac
badanie, dostepnosci kluczowych cztonkéw zespotu majgcego przeprowadzi¢ badanie oraz zasobdw, jakimi
dysponuije firma audytorska, fachowej wiedzy i kwalifikacji personelu, podejscia do ryzyka i metodologii badania:
oba aspekty mogg mie¢ istotny wplyw na cene dla obu stron (np. zwiekszenie wydajnosci, zaangazowanie
ekspertow, wizyty w jednostce itd.). Do badania sprawozdan finansowych moze zosta¢ wybrana wytacznie firma
audytorska, w ktdrej czynnosci rewizji finansowej wykonuja biegli rewidenci, wpisana na liste prowadzong przez
Krajowg Rade Biegtych Rewidentow. Przeprowadzenie bezposrednich negocjacji powinno nastapi¢ z udziatem
nie mniej niz dwdjki kandydatow.

Przyjeta polityka w zakresie $wiadczenia dodatkowych ustug przez firme audytorskqg wymaga aby firma
audytorska ani zaden z cztonkow sieci, nie $wiadczyta bezpo$rednio ani posrednio na rzecz Spdtki, jej jednostki
dominujacej ani jednostek przez nig kontrolowanych Zadnych ustug zabronionych niebedacych badaniem
sprawozdan finansowych w okresie od rozpoczecia badanego okresu do wydania sprawozdania z badania, a
ustug prawnych (obejmujacych udzielanie ogolnych porad prawnych, negocjowanie w imieniu badanej jednostki
oraz wystepowanie w charakterze rzecznika w ramach rozstrzygania sporu) réwniez w roku obrotowym
bezposrednio poprzedzajacym okres. Przed powierzeniem firmie audytorskiej ustug innych niz ustawowe
badanie, Komitet Audytu dokonuje oceny zagrozen i zabezpieczen niezaleznosci. Swiadczenie ustug innych niz
ustawowe badanie mozliwe jest jedynie w zakresie niezwigzanym z politykg podatkowa Spotki.

Sporzadzona przez Komitet rekomendacja wyboru firmy audytorskiej zostata dokonana w 2018 r. zgodnie z
postanowieniami polityki i procedury wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badan i przegladéw rocznych
i okresowych jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych spotki Develia S.A., byta wolna od
wptywow stron trzecich. Rekomendacja ta zostata sporzadzona w nastepstwie zorganizowanej przez emitenta
procedury wyboru spetiajacej obowigzujace kryteria. Zapytania ofertowe skierowane zostaty do 5 firm
audytorskich. Wszystkie zaproszone firmy audytorskie zlozyty w okresie poprzedzajacym posiedzenie Komitetu
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Audytu oferty na badanie. Komitet Audytu odbyt posiedzenie w dniu 16 maja 2018 r. celem oceny ofert, po
wystuchaniu nalezycie umocowanych przedstawicieli firm audytorskich, ktorzy odpowiedzieli na zapytanie
ofertowe Spétki. Do oceny ofert wykorzystany zostat kwestionariusz oceny firmy audytorskiej stanowigcy
zatacznik do obowigzujacej procedury. Zgtaszajacy sie do udziatu w procesie wyboru firmy audytorskie zapewnity
0 swojej niezalezno$¢, obiektywnym podejsciu i etycznym postepowaniu. W postepowaniu przyjeto podejscie
przewidujace, ze wszystkie firmy audytorskie biorace udziat w procesie wyboru otrzymaty takie same informacie,
z zachowaniem zasad etyki i poufnosci. Komitet Audytu zweryfikowat dotychczasowe ustugi rewizji finansowej
oraz ustugi niebedace ustugami rewizji finansowej $wiadczone przez kandydatow, jak réwniez analizuje przebieg
relacji gospodarczych kandydata z Spétka i/lub jej zarzadem.

Komitet Audytu wykonujac swoje obowigzki w roku obrotowym 2019, odbyt 7 (siedem) posiedzen, oraz 2 (dwa)
posiedzenia w 2020 r. Przedmiotem statych dziatan Komitetu Audytu byto biezace monitorowanie prac
Zwigzanych z procesem sporzadzania oraz rewizjg sprawozdan finansowych Spotki, stad tez Komitet na biezaco
wspotpracowat z audytorem w tym obszarze. Przedstawiciele audytora Deloitte Audyt Sp. z 0.0. Sp. k. badajacy
sprawozdania za 2018 r. byli obecni na 2 (dwdch) posiedzeniach Komitetu Audytu w 2019 r. (10 stycznia oraz 12
marca 2019 r.) a badajac sprawozdania za 2019 r. byli obecni na 1 (jednym) posiedzeniu Komitetu Audytu w 2019
r. (5 wrze$nia) oraz na 1 (jednym) posiedzeniu w 2020 r. (3 marca).

Komitet Nominacji i Wynagrodzen

Sktad Komitetu Nominacji i Wynagrodzeri Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2019 roku przestawiat sig
nastepujgco:

Michat Hulbdj — Przewodniczacy
Jacek Osowski
Pawet Matyska

W zwigzku z oddelegowaniem Michata Hulbéja do czasowego petnienia funkcji Prezesa Zarzadu, Rada
Nadzorcza na uchwatg z dnia 3 grudnia 2019 r. powotata do sktadu Komitetu Nominaciji i Wynagrodzen w miejsce
Michata Hulbdja — Piotra Kaczmarka. Ponadto Rada Nadzorcza uchwatg z dnia 3 grudnia 2019 r. postanowita
powierzy¢ Panu Jackowi Osowskiemu funkcje Przewodniczacego Komitetu Nominaciji i Wynagrodzen.

Sktad Komitetu Nominacji i Wynagrodzen na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz na date sporzadzenia niniejszego
sprawozdania:

Jacek Osowski — Przewodniczacy
Pawet Matyska
Piotr Kaczmarek

12.12. Sposoéb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania

Walne Zgromadzenie odbywa sie w oparciu 0 przepisy prawa oraz Regulamin Walnego Zgromadzenia. Walne
Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spdtki, albo w Warszawie, albo w Katowicach, w  terminie okreslonym w
ogtoszeniu na stronie internetowej spdtki oraz w raporcie biezacym przekazywanym zgodnie z przepisami o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania do instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad. Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek akcjonariuszy powinno
sie odby¢ w terminie wskazanym w zadaniu, a jezeli dotrzymanie tego terminu napotyka na istotne przeszkody
badz jego dochowanie nie jest mozliwe w Swietle przepiséw regulujgcych zasady zwotywania Walnego
Zgromadzenia - w najblizszym terminie, umozliwiajacym rozstrzygniecie przez Zgromadzenie spraw, wnoszonych
pod jego obrady.

Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktérego porzadku obrad na wniosek uprawnionych podmiotow
umieszczono okreslone sprawy lub ktbre zwotane zostato na taki wniosek, mozliwe jest tylko za zgodq
wnioskodawcdw. W innych przypadkach Walne Zgromadzenie moze by¢é odwotane, jeZeli jego odbycie napotyka
na nadzwyczajne przeszkody lub jest oczywiscie bezprzedmiotowe. Odwotanie nastepuje w taki sam sposob,
jak zwotanie, zapewniajac przy tym jak najmniejsze ujemne skutki dla spétki i dla akcjonariuszy, w kazdym razie
nie pozniej niz na trzy tygodnie przed pierwotnie planowanym terminem. Zmiana terminu odbycia Walnego
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Zgromadzenia nastepuje w tym samym trybie, co jego odwotanie, choéby proponowany porzadek obrad nie
ulegat zmianie.

W  Walnym Zgromadzeniu moga uczestniczy¢ osoby bedace akcjonariuszami spotki na 16 dni przed datq
Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu), ktérzy wystapili do podmiotu
prowadzacego rachunek papierow wartosciowych o wystawienie imiennego zadwiadczenia o prawie uczestnictwa
w walnym zgromadzeniu. Liste uprawnionych z akcji na okaziciela do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu
Spdtka ustala na podstawie wykazu sporzadzonego przez podmiot prowadzacy depozyt papierow wartosciowych
zgodnie z przepisami 0 obrocie instrumentami finansowymi.

Lista akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu, podpisana przez Zarzad,
zawierajgca nazwiska i imiona albo firmy (nazwy) uprawnionych, ich miejsce zamieszkania (siedzibeg), liczbe,
rodzaj akcji oraz liczbe przystugujacych im gtoséw, jest wytozona w lokalu Zarzadu Spotki przez 3  dni
powszednie przed odbyciem Walnego Zgromadzenia.

Uczestnictwo przedstawiciela akcjonariusza w Walnym Zgromadzeniu wymaga udokumentowania prawa do
dziatania w jego imieniu w sposéb nalezyty. W Walnym Zgromadzeniu mogq uczestniczy¢ przedstawiciele
mediéw, chyba ze przedmiot obrad jest tego rodzaju, ze ich obecno$¢ mogtaby narazi¢ Spétke na szkode.
Whiosek o dopuszczenie przedstawicieli mediéw jest poddawany pod glosowanie przez Przewodniczacego
niezwlocznie po podpisaniu listy obecnosci zgodnie z § 8 Regulaminu Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej, a w razie jego nieobecnosci inny cztonek Rady
Nadzorczej. Wyboru Przewodniczacego dokonuje sie w gtosowaniu tajnym. Przewodniczacym Walnego
Zgromadzenia zostaje osoba, na ktorq oddano najwigkszg liczbe gtosow. Przewodniczacy kieruje obradami
zgodnie z ustalonym porzadkiem obrad. Przewodniczacy ~ zapewnia sprawny  przebieg obrad i
poszanowanie praw i interesow wszystkich akcjonariuszy. Przewodniczacy powinien przeciwdziata¢ w
szczegblnodci naduzywaniu uprawnien przez uczestnikdw zgromadzenia i zapewnia¢ respektowanie praw
akcjonariuszy mniejszosciowych. Przewodniczacy nie powinien bez waznych powoddw sktada¢ rezygnacji ze
swej funkciji, nie moze tez bez uzasadnionych przyczyn opdznia¢ podpisania protokotu Walnego Zgromadzenia.

Niezwlocznie po wyborze Przewodniczacy sprawdza czy akcjonariusze podpisali liste obecnosci i ztozyli
wymagane petnomocnictwa lub dokumenty upowazniajgce do reprezentowania akcjonariuszy w obradach
Walnego Zgromadzenia. Po podpisaniu listy obecnosci Przewodniczacy, w porozumieniu ze sporzadzajgcym
protokét notariuszem, stwierdza prawidtowos¢ zwotania Walnego Zgromadzenia i jego zdolno$¢ do powziecia
uchwat, a nastepnie ogtasza to zebranym i przedstawia im porzadek obrad. W Walnym Zgromadzeniu
uczestniczg Czlonkowie Rady Nadzorczej i Cztonkowie Zarzadu. Jezeli przedmiotem obrad majg by¢ sprawy
finansowe, na Walnym Zgromadzeniu powinien by¢ obecny biegty rewident. Osoby te powinny w granicach
swoich kompetenciji i w zakresie niezbednym dla rozstrzygniecia spraw omawianych przez Walne Zgromadzenie,
przy zachowaniu przepiséw, powinni udziela¢ uczestnikom Zgromadzenia wyjasnien i informacji dotyczacych
Spotki. Kazda sprawe umieszczong w porzadku obrad omawia Przewodniczacy lub wskazana przez niego osoba.

Uchwata o0 zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad oraz o zdjeciu jej z porzadku
obrad moze zapas¢ jedynie w przypadku, gdy przemawiajg za tym istotne i rzeczowe powody. Wniosek w
sprawie zaniechania rozpatrywania sprawy powinien zosta¢ przez zgtaszajacego szczegdtowo umotywowany.
Usuniecie z porzadku obrad Walnego Zgromadzenia badz zaniechanie rozpatrywania przez Walne
Zgromadzenie sprawy umieszczonej w porzadku obrad na wniosek akcjonariusza wymaga podjecia uchwaty
Walnego Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich akcjonariuszy, ktorzy zgtosili taki
wniosek. Uchwata Walnego Zgromadzenia w tej sprawie wymaga wiekszo$ci 75% gtoséw reprezentowanych na
Walnym Zgromadzeniu.

Uchwata bedaca przedmiotem gtosowania powinna zosta¢ tak sformutowana, aby kazdy uprawniony, ktéry nie
zgadza sie z meritum rozstrzygniecia stanowigcym przedmiot uchwaty, miat mozliwo$¢ jej zaskarzenia.

Walne Zgromadzenie dokonuje wyboru Cztonkéw Rady Nadzorczej sposrod oséb posiadajacych nalezyte
wyksztatcenie, doswiadczenie zawodowe oraz do$wiadczenie zyciowe, reprezentujacych wysoki poziom moralny,
a takze posiadajacych niezbedng ilo$¢ czasu pozwalajacg w sposéb wiasciwy wykonywac funkcje cztonka Rady
Nadzorcze;.

Na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej jedng piata kapitatu zaktadowego,
wybdr Rady Nadzorczej powinien by¢ dokonany przez najblizsze Walne Zgromadzenie w drodze gtosowania
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oddzielnymi  grupami, nawet gdy Statut przewiduje inny sposéb powotania Rady Nadzorczej. Osoby
reprezentujgce na Walnym Zgromadzeniu te cze$C akcji, ktéra przypada z podziatu ogoinej liczby
reprezentowanych akcji przez liczbe czionkdw Rady, mogq utworzy¢ oddzielng grupe celem wyboru jednego
czionka Rady, nie biorg jednak udziatlu w wyborze pozostatych czionkéw. Mandaty w Radzie Nadzorczej nie
obsadzone przez odpowiednig grupe akcjonariuszy, obsadza sie w drodze gtosowania, w ktdrym uczestniczg
wszyscy akcjonariusze, ktorych glosy nie zostaty oddane przy wyborze cztonkéw Rady Nadzorczej, wybieranych
w drodze glosowania oddzielnymi grupami. Jezeli na Walnym Zgromadzeniu, o ktérym mowa w pkt 1, nie dojdzie
do utworzenia co najmniej jednej grupy zdolnej do wyboru Cztonka Rady Nadzorczej, nie dokonuje sie wyboréw,
chyba ze w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia byt przewidziany nie tylko wybér grupami, ale réwniez
zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej. Z chwilg dokonania wyboru co najmniej jednego Cztonka Rady Nadzorczej
w drodze gtosowania grupami, wygasajq przedterminowo mandaty wszystkich dotychczasowych czionkéw Rady
Nadzorczej, z wyjatkiem wskazanym w wewnetrznych regulacjach Spétki.

Gtosowanie co do zasady jest jawne. Tajne gtosowanie Przewodniczacy zarzadza w szczegolnosci w sprawach
osobowych, w sprawach dotyczacych odpowiedzialnoci czionkéw wtadz Spétki oraz we wszystkich innych
sprawach na zadanie przynajmniej jednego z akcjonariuszy obecnych lub reprezentowanych na Walnym
Zgromadzeniu.

Uchwaty zapadajg bezwzgledng wigkszoscig gtosow, jezeli postanowienia Statutu lub Kodeksu spotek
handlowych nie stanowig inaczej. Uchwata jest powzieta, jezeli liczba gtoséw oddanych za uchwatg ,za" jest
wieksza od sumy gtosow przeciwnych ,przeciw" i glosow ,wstrzymujacych sie".

Gtosowanie na Walnym Zgromadzeniu moze odbywa¢ sie za pomocg elektronicznego urzadzenia do liczenia
glosow. Decyzje w tym zakresie podejmuje Przewodniczacy.

Osoba glosujaca przeciwko podjeciu Uchwaty uprawniona jest do zadania zaprotokotowania sprzeciwu oraz j ego
krotkiego uzasadnienia. Na Zgdanie uczestnika Walnego Zgromadzenia przyjmuje si¢ do protokotu jego pisemne
oSwiadczenie.

12.13. Opis zasad zmiany statutu Emitenta

Zmiany statutu Emitenta reguluje art. 430 k.s.h. Zmiana statutu lezy w wytgcznej kompetencji Walnego
Zgromadzenia Spotki. Walne Zgromadzenie moze upowazni¢ Rade Nadzorczg do ustalenia tekstu jednolitego
Statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okre$lonych w uchwale zgromadzenia. Do
kompetencji Rady Nadzorczej nalezy rowniez opiniowanie proponowanych zmian Statutu Spotki.

W celu dokonania zmiany Statutu Spotki w ogtoszeniu o zwotaniu Walnego Zgromadzenia powota¢ nalezy
dotychczas obowigzujace postanowienia, jak réwniez tres¢ projektowanych zmian. Jezeli jest to uzasadnione
znacznym zakresem zamierzonych zmian, ogtoszenie moze zawiera¢ projekt nowego tekstu jednolitego Statutu
wraz z wyliczeniem nowych lub zmienionych postanowien statutu.

Zmiana Statutu Spotki wymaga powziecia uchwaty wiekszoscig 3/4 gtoséw. Zmiana Statutu Spétki wymaga
wpisania do Krajowego Rejestru Sadowego.

13.INFORMACJE DODATKOWE

13.1. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2019 r. Spdtka ani zadna ze spétek Grupy nie posiada wazniejszych osiggnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju.

13.2. Informacja o nabyciu udziatéw (akcji) wlasnych przez spétki Grupy

W 2019 r. Spétka ani zadna ze spotek Grupy nie nabywata wkasnych akcii.

13.3.0ddzialy posiadane przez jednostki Grupy.
Spotka ani spotki Grupy nie posiadajg zadnych oddziatow.
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14, PODSUMOWANIE

Rok 2019 byt dobrym okresem dla Grupy. Potwierdzita sie zasadno$¢ wprowadzonej w 2018 roku nowej strategii
dotyczacej segmentu komercyjnego tj. dziatanie w modelu dewelopera komercyjnego — podmiotu, ktory realizuje,
komercjalizuje i sprzedaje budynki biurowe, a nie jak poprzednio jest dtugoterminowym inwestorem. W ubiegtym
roku Grupa sfinalizowata transakcje zbycia obiektow komercyjnych we Wroctawiu (Retro Office House) i w
Katowicach (2 budynki Silesia Star) a takze zawarta umowe przedwstepnej sprzedazy obiektu Wola Center w
Warszawie, ktérego zbycie nastapito w styczniu 2020 r. Wyniki wypracowane na w/w transakcjach potwierdzajg
dos$wiadczenie i wysoki poziom kompetencji Grupy w segmencie komercyjnym. Jednoczesnie Grupa zakonczyta
budowe budynku Wola Retro w Warszawie pozyskujac najemcdw na blisko 2/3 powierzchni. Grupie udato sie
rowniez naby¢ nowa nieruchomo$¢ pod obiekt biurowo-ustugowy we Wroctawiu (Kolejowa), ktdrego
uruchomienie planowane jest na 2020 r.

W segmencie mieszkaniowym Grupa wykazata sie wysokg efektywno$cig operacyjna, wypracowujac rekordowy
poziom marzy brutto ze sprzedazy przy utrzymaniu rekordowego poziomu przychodéw ze sprzedazy z segmentu
mieszkaniowego, co musiato przetozy¢ sie na bardzo wysoki poziom zysku tego segmentu. Dodatkowo w 2019
Grupa nabyta grunty na nowe projekty deweloperskie realizowane w kolejnych latach — na blisko 2.200 lokali. W
2019 roku do oferty wprowadzono 1.941 lokali w pieciu miastach Polski.

Strategia Grupy zaktada osiagniecie w 2020 roku poziom sprzedazy 2.000-2.200 lokali. W drugim segmencie
dziatalnoci, tj. dziatalno$ci w obszarze nieruchomoséci komercyjnych w nowej strategii zaktadana jest sprzedaz w
2020 roku budynku Wola Retro, rozpoczecie budowy kolejnego budynku komercyjnego we Wroctawiu, projekt
Kolejowa oraz zakup co najmniej jednej nowej dziatki pod budynek biurowy. Celem Grupy jest rozpoczynanie
minimum jednej inwestycji komercyjnej w roku.

W ocenie Zarzgdu osiggniete w roku 2019 wyniki z dziatalno$ci operacyjnej, jak i poziom uzyskiwanych marz jest
zadowalajacy.

15.INFORMACJA O UMOWIE SPOLKI Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

2019

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

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

2018

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

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

50



16. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejszym Zarzad Develia Spotka Akcyjna o$wiadcza, iz kontynuacja dziatalnoci Spétki i Grupy nie jest
zagrozona.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 12 marca 2020 r.

Michat Hulbdj - p.o. Prezesa Zarzadu

Mirostaw Kujawski- Cztonek Zarzadu

Tomasz Wrébel — Cztonek Zarzadu

Pawet Ruszczak — Cztonek Zarzadu ds. Finansowych
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