SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI
LC CORP INVEST XXI SP. Z O.0.
ZA OKRES OBROTOWY
OD 01 STYCZNIA 2019 R. DO 31 GRUDNIA 2019 R.

Wroctaw, dnia 30 marca 2020 r.



Sprawozdanie z dziatalno$ci sp6tki LC Corp Invest XXI Sp. z o.o.

za okres od 01.01.2019 r.- 31.12.2019 r.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowos$ci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku Zarzad jest
zobowiazany zapewni¢ sporzadzenie rocznego sprawozdania z dzialalnodci jednostki w okresie
obrotowym, obejmujacego istotne informacje o stanie majatkowym, sytuacji finansowej, oceng
uzyskiwanych efektéw oraz wskazanie czynnikéw ryzyka i opis zagrozen.

Niniejsze sprawozdanie z dziatalno$ci LC Corp Invest XXI Sp. z o. o. (dalej zwana
»Spotka’) obejmuje okres od 01 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019r.

I. PODSTAWOWE INFORMAC]JE O SPOLCE

Adpres siedziby: 53 — 333 Wroctaw, ul. Powstancéw Slaskich 2 — 4
Pelna nazwa podmiotu: LC  Corp Invest XXI Spétka z  ograniczong
odpowiedzialnoscia.

LC Corp Invest XXI Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia zostala zawiazana w dniu
20 wrzesnia 2017 r.

LC Corp Invest XXI Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia zarejestrowana zostala
w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000698137 w dniu 05 pazdziernika 2017
roku.

Przedmiot dziatalnos$ci

Przedmiotem przewazajacej dziatalnosci Spotki jest kupno 1sprzedaz nieruchomosci na
wlasny rachunek (PKD 68.10.Z), za$ przedmiotem pozostalej dziatalnosci Spotki sa m. in.:
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
(PKD 41.20.Z), realizacja projektéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw
(PKD 41.10.Z), wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ci wlasnymi lub dzierzawionymi (PKD
08.20.Z), dzialalnos¢ holdingdw finansowych (PKD 64.20.Z), dzialalnos¢ rachunkowo-
ksiggowa; doradztwo podatkowe (PKD 69.20.Z), pozostala dzialalno§¢ wspomagajaca ustugi
finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (PKD 66.19.7),
dzialalno$¢ ustugowa zwiazana z administracyjng obstuga biura (PKD 82.11.7).

Wspélnicy Spotki

Kapital zakladowy spolki na dzien 01.01.2019 r. wynosit 5 000,00 zt (pi¢¢ tysigcy ztotych)
1 dzielit si¢ na 5 udzialéw po 1.000 zt kazdy.

Na dzien 01 stycznia 2019 r. lista wspolnikow przedstawia si¢ nastepujaco:

Tlo§é WSS % kapitatu
Wspolnik Do° nominalna Liczba gloséw ° xap
udziatéw | . . zaktadowego
jednego udziatu
LC Corp S.A. 5 1.000 zt 5 100 %
Suma: 5 - 5 100 %

W dniu 11 marca 2019 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjelo uchwale w
przedmiocie podwyzszenia kapitatu zakladowego Spétki z kwoty 5.000 zt do kwoty 10.000 zt.
Wszystkie nowe udzialy (5) objeta spotka LC Corp S.A. Podwyzszenie zostalo zarejestrowane
w dniu 22 marca 2019r.
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Kapital zakladowy Spotki na dzien 31.12.2019 r. wynosil 10.000 zI (stownie: dziesi¢¢ tysigcy
zlotych) i dzielil si¢ na 10 udziatéw po 1.000 zI kazdy.

Tosé Wartosé % kapitatu
Wspolnik . 1. nominalna Liczba glosow 0 <ap
udziatow | . . zaktadowego
jednego udziatu
Develia S.A* 10 1.000 zt 10 100 %
Suma: 10 - 10 100 %

* Na podstawie Uchwaly nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia spétki LC Corp S.A. z
dnia 13 czerwca 2019 1. (rep. A nr 48704/2019) dokonano zmiany firmy spétki LC Corp S.A.
na Develia S.A.

Dnia 2 wrzesnia 2019 r. powyzsza zmiana zostala zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla
Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

3. Wradze Spotki

Zarzad Spotki:
Na dzien 1 stycznia 2019 r. sktad Zarzadu Spotki przedstawial si¢ nastepujaco:

Dariusz Niedospial — Prezes Zarzadu
Mirostaw Kujawski — Wiceprezes Zarzadu

W dniu 28 listopada 2019 roku, Dariusz Niedo$pial zlozyl rezygnacje z pelnienia funkcji
Prezesa Zarzadu Spotki.

Na podstawie Uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki z dnia 29
listopada 2019 roku, w skiad Zarzadu poczawszy od dnia 2 grudnia 2019 r. zostal powolany
Pan Michat Hulbdj 1 powierzono mu petnienie funkcji Prezesa Zarzadu.

Z uwagi na powyzsze zmiany, na dzien 31 grudnia 2019 r. sktad Zarzadu Spotki przedstawiat
si¢ nastepujaco:

Michat Hulb6j — Prezes Zarzadu

Mirostaw Kujawski— Wiceprezes Zarzadu

II. INWESTYCJE

Spotka LC Corp Invest XXI sp. z o0.0. jest w trakcie przygotowywan do podjecia dziatan
zwigzanych z inwestycja przy ul. Gdanskiej 18 w Gdansku.

III. FINANSOWANIE

Spotka  w roku obrotowym finansowala swoja dzialalno$¢ 2z kapitalu zakladowego
oraz zaciaggnictych pozyczek.
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IV. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA I DOCHODOWA
31 grudnia 2019 | 31 grudnia 2018
Podstawowe wielko$ci ekonomiczno-finansowe w zt w zt
Aktywa trwale 0,00 7 532,22
Aktywa obrotowe 11 380 546,99 10 417 522,76
Kapital (fundusz) wlasny 130 008,31 (77 213,27)

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania

Suma bilansowa

11 250 538,68
11 380 546,99

10 502 268,25
10 425 054,98

Zysk/(Strata) z dziatalnosci gospodarczej 18 131,16 (90 160,10)
Zysk/(Strata) brutto 18 486,16 (89 745,49)
Zysk/(Strata) netto 7 221,58 (82 213,27)

W okresie 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku podstawowa dziatalno§¢ Spotki zwiazana
byla z przygotowaniem przedsigwzigcia deweloperskiego przy ul Gdanskiej w Gdansku. W okresie
tym Spotka osiagata przychody z ustug najmu.

W okresie 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku Spoétka wykazala zysk netto w wysokosci
7.221,58 zi.

V. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI,
JAKIE NASTAPILY W OKRESIE OBROTOWYM, A TAKZE PO JEGO
ZAKONCZENIU, DO DNIA ZATWIERDZENIA  SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

W dniu 11 marca 2019 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjelo uchwale w
przedmiocie podwyzszenia kapitalu zakltadowego Spotki z kwoty 5.000 zt do kwoty 10.000 zI.
Wszystkie nowe udzialy (5) objela spotka LC Corp S.A. Podwyzszenie zostalo zarejestrowane w
dniu 22 marca 2019r.

W dniu 09 pazdziernika 2019r. Spélka zaciagnela od spotki LC Corp S.A. pozyczke w kwocie
200 000,00 zt na warunkach rynkowych na czas nieokreslony z przeznaczeniem na biezaca
dzialalno$¢ gospodarczg Spotki.

Poza wyzej wymienionymi zdarzeniami, w trakcie okresiu obrotowego oraz po dniu 31 grudnia
2019 roku nie mialy miejsca istotne zdarzenia, ktére moglyby w znaczacy sposéb wplynaé na
wyniki finansowe Spotki.

VI. CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI

ORAZ PERSPEKTYWY ROZWOJU

Spotka funkcjonuje w ramach grupy kapitalowej Develia i cz¢$¢ ryzyk prowadzonej przez te grupe
dzialalno$ci deweloperskiej moze przenosi¢ si¢ na dziatalno§é Spotki — ponizej zostaly wymienione
glowne z nich.

Ryzyko zwigzane z sytuacjq na rynkach finansowych i nieruchomosci
Rok 2019 na rynku pierwotnym nieruchomosci to kontynuacja trendu z 2018 roku, nie zaistniaty
bowiem zadne istotne zdarzenia, ktére mialyby wplyw na rynek. Stopy procentowe pozostaly na



Sprawozdanie z dziatalno$ci sp6tki LC Corp Invest XXI Sp. z o.o.
za okres od 01.01.2019 r.- 31.12.2019 r.

niezmiennym poziomie, nie bylo znaczacych zmian w ustawodawstwie, na przyklad w zakresie
ustawy deweloperskiej. Koniunktura na rynku wciaz jest bardzo dobra, cho¢ tempo wzrostu nizsze
niz w poprzednich latach. Podobnie jak w 2018 roku, ceny mieszkan stale rosty, cho¢ dynamika ich
wzrostu byla nizsza. Mimo wzrostu cen mieszkan, zainteresowanie klientéw ciagle jest bardzo
duze, zaréwno wsréd osob poszukujacych mieszkania dla zaspokojenia wlasnych potrzeb
lokalowych, jak 1 klientow inwestycyjnych. W przypadku inwestoréw motorem zakupu nie jest juz
sama stopa zwrotu, poniewaz jej poziom spada, ale che¢é¢ ucieczki przed inflacja. W tych
okoliczno$ciach zakup mieszkania, ktérego cena w ostatnich latach rosnie $rednio 10 proc. w skali
roku, wydaje si¢ by¢ najlepszym rozwigzaniem. Niezmiennie znaczacy wplyw na rynek
nieruchomo$ci maja obecne uwarunkowania makroekonomiczne. Podjeciu decyzji o zakupie
nieruchomosci u dewelopera sprzyjaja olbrzymie braki lokalowe, spadek bezrobocia oraz niskie
stopy procentowe. Poza, wysokim popytem na mieszkania, dominujacy wplyw na sektor
nieruchomosci majq rosnace aspiracje zyciowe spoleczenstwa.

W ocenie Zarzadu mozliwe s3 ewentualne perturbacje na rynku nieruchomosci wywolane
koronawirusem, m.in. ograniczenia wprowadzane przez organy wladzy publicznej (np. w postaci
zamykania miejsc uzyteczno$ci publicznej) a takze unikanie przez klientéw miejsc publicznych .
Dodatkowo, niepewno$¢ zwiazana z wyhamowaniem globalnej gospodarki na skutek koronawirusa
moze przelozy¢ si¢ na powstrzymywanie si¢ klientoéw z decyzjq zakupu mieszkan.

Ryzyko stopy procentowej
Ryzyko stop procentowych dotyczy przede wszystkim dlugoterminowych zobowiazan
finansowych (pozyczek od LC Corp S.A.), opartych na zmiennej stopie.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Realizacji projektow deweloperskich, ze wzgledu na ich zlozona zaréwno pod wzgledem prawnym
jak i technicznym nature, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmuja w szczegdlnosci
nieuzyskanie pozwolen niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Spotki,
opoznienia w zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajace koszty zalozone w budzecie
spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyplacalno§¢ wykonawcow
lub podwykonawcéw, spory pracownicze u wykonawcoéw lub podwykonawcédw, niedobodr
materialow lub sprzetu budowlanego, nieszczedliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci
techniczne, brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajacych oddanie budynku lub budynkéw
do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen czy tez zmiany w przepisach regulujacych
wykorzystanie gruntow. W razie wystapienia ktérekolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie
w realizacji projektu deweloperskiego, zwigkszenie kosztow lub utrata przychodéw, zamrozenie
srodkéw zainwestowanych w nabycie nieruchomodci pod projekt deweloperski, a w niektorych
przypadkach niezdolno$¢ do ukonczenia inwestycji, co moze miec istotny negatywny wplyw na
dzialalno$¢, sytuacje finansowsa lub wyniki Spotki.

Ryzyko zwigzane z niewyptacalnoscia Spotki

W razie niewyplacalnosci Spotki jej wierzyciele beda uprawnieni do zaspokojenia swoich
wierzytelnosdci z majatku Spotki. W razie upadlosci Spolki istnieje duze prawdopodobienstwo, ze
caly lub prawie caly majatek Spotki zostalby przeznaczony na zaspokojenie roszczen jej wierzycieli.

Ryzyko kredytowe

Pozyczki od spotki LC Corp S.A. potencjalnie moga zosta¢ zabezpieczone wekslami in blanco,
ktére Spotka zobowiazala si¢ wystawi¢ na zadanie Pozyczkodawcy. W odniesieniu do innych
aktywow finansowych Spotki, takich jak srodki pienigzne i ich ekwiwalenty, ryzyko kredytowe
Spotki jest minimalne i w Spélce nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

Ryzyko zwigzane z plynnoscia

Celem Spotki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciagloscia a elastycznoscia finansowania.
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VII. PODSUMOWANIE

Spotka nie posiada wazniejszych osiagnie¢ w dziedzinie badan i rozwoju. Nie nabywala rowniez
wlasnych udzialéw. Spotka nie posiada zadnych oddzialow.

Spotka na biezaco wywiazywala i wywiazuje si¢ ze swoich zobowiazan wobec budzetu panstwa,
instytucji finansowych oraz innych kontrahentéw. Przewidywana sytuacja finansowa Spotki
zapewnia dalszy rozwoj Spolki oraz finansowanie jej biezacej dzialalnos$ci operacyjnej, jaki
inwestycyjne;.

Z punktu widzenia Zarzadu cele zaplanowane na rok 2019 zostaly nalezycie zrealizowane.

VIII. OSWIADCZENIE ZARZADU

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke w okresie co najmniej 12 miesigcy po dniu bilansowym, czyli po
31 grudnia 2019 roku.

Za okres od 01 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku Spétka wykazala zysk netto
w wysokosci 7 221,58 z1.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzad nie stwierdza istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dzialalnosci przez Spotke.

Sporzadzono: Wroctaw, dnia 30 marca 2020 r.

Michat Hulb6j — Prezes Zarzadu

Mirostaw Kujawski — Wiceprezes Zarzadu
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