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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien 30 czerwca 2023 roku (w tysiqcach ztotych)

31 grudnia 2022

Nota 30 czerwca 2023 (dane przeksztatcone)’

Aktywa
A. Aktywa trwate 987 517 1074163
1. Warto$ci niematerialne 15 333 420
2. Rzeczowe aktywa trwate 16 9145 7179
3. Pozyczki i naleznosci dtugoterminowe 17 96 804 87 350
4. Inwestycje dtugoterminowe 18 794 827 892 998
5. Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych 19 85598 84 942
6. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 24 810 1274
B. Aktywa obrotowe 1834 243 1375010
1. Zapasy 19 1248 546 1168 543
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 184 417 11104
3. Nalezno$¢ z tytutu podatku dochodowego 20 - 614
4. Krétkoterminowe papiery warto$ciowe 21 15000 35049
5. Pozostate aktywa finansowe 22 59 956 44 448
6. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych 23 322516 112786
7. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 24 3808 2 466
C. Aktywa trwale zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 25 21111 22 056
Aktywa razem 2842871 2471229
Pasywa
A. Kapitat wlasny 1300 569 1216 063
1. Kapitat podstawowy 26.1 447 558 447 558
2. Kapitat zapasowy 26.2 575 648 457973
3. Pozostate kapitaty rezerwowe 26.3 16 369 16 369
4. Pozostate kapitaty 26.4 3144 (652)
5. Zyski/Strata netto 257 850 294 815
B. Zobowiazania dtugoterminowe 479 472 497 037
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 27 469 208 482775
2. Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 1130 1690
3. Rezerwy 29 420 420
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14.3 8714 12 152
C. Zobowigzania krétkoterminowe 1060 382 755 676
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 27 256 295 242 862
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 39 964 40 216
3. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania  27.1 331 567 120 568
4. Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 16 083 -
5. Rezerwy 29 637 436
6. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz
przychody przysztych okresow 30 415 836 351 594
D. Zobowiazania dotyczace aktywow trwatych zaklasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy 31 2448 2453
Pasywa razem 2842871 2471229
*) patrz Nota 7

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 55
stanowig jego integralng czes$¢
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w tysi

cach ziotych

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku (w tysigcach ztotych)

Nota Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2023 30 czerwca 2022
(dane przeksztatcone)
Przychody
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towaréw 12 294 040 86 582
Przychody z odsetek i dyskont 12970 368
Przychody z dywidend 192 843 203 841
Inne przychody finansowe 18 18 363 174
Pozostate przychody operacyjne 345 1075
Przychody razem 518 561 292 040
Koszty
Koszty dziatalno$ci operacyjne;j,
warto$¢ sprzedanych wyrobow, towardw 13 (230 105) (107 261)
Koszty odsetek i dyskont (12 552) (6981)
Inne koszty finansowe (1721) (24 354)
Pozostate koszty operacyjne (1579) (435)
Koszty razem ( 245 957) (139 031)
Zysk (strata) brutto 272 604 153 009
Podatek dochodowy 14.1 (14 754) 4173
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 257 850 157 182
Dziatalno$¢ zaniechana
Zysk/(strata) za rok obrotowy z dziatalnosci zaniechanej
Zyski(strata) netto 257 850 157 182
Inne catkowite dochody
Inne sktadniki catkowitych dochodéw (2013)
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow catkowitych
dochodéw 382
Inne catkowite dochody (netto) (1631)
Catkowity dochéd 256 219 157 182
Zyskl/(strata) na jedna akcje
- podstawowy z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 0,58 0,35
- rozwodniony z zysku/(straty) za rok obrotowy w zt 0,58 0,35

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 55
stanowig jego integralng czes$¢
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Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku (w tysiacach ztfotych)

Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2023 30 czerwca 2022
Nota (dane przeksztatcone)
A. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej
l. Zysk (strata) brutto z dziatalno$ci kontynuowanej 272 604 153 009
Il. Korekty razem (27907) 130 071
1. Zmiana stanu $rodkow trwatych i warto$ci niematerialnych (1879 (938)
2. Zmiana stanu rezerw 202 136
3. Zmiana stanu zapaséw (79612) (189 644)
4. Zmiana stanu naleznosci (173 164) 49 383
5. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych,
z wyjatkiem pozyczek i kredytow 31975 (61175)
6. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych 63 364 212 587
7. Zmiana stanu zobowigzan finansowych 31704 27 206
8. Zmiana stanu aktywdw finansowych z tytutu pozyczek, obligacii
jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych i
nalezno$ci diugoterminowych (2536) 73191
9. Zmiana stanu aktywéw finansowych z tytutu udziatéw (akcji) 98 171 41230
10. Podatek dochodowy (1224) (1396)
11. Zmiana stanu $rodkéw na rachunkach powierniczych (2 445) (27 563)
11. Inne korekty 32 7537 7053
Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (Ill) 244 697 283 080
B. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wplywy 298 500 21255
1. Emisja dtuznych papierow wartosciowych 180 000 -
2. Kredyty i pozyczki 118 500 21255
II. Wydatki (331789) (303 917)
1. Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (197 890) (68 496)
2. Sptata leasingu (1327 (1281)
3. Sptata kredytow i pozyczek (185 260) (21790)
4. Odsetki (47 321) (10949)
5. Inne wydatki finansowe (dywidenda) - (201 401)
Ill. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (I-11) (33 298) (282 662)
C. Przeplywy pieniezne netto, razem  (A.llIZB.III) 211 399 416
D. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 209730 416
- zmiana stanu $rodkow pienigznych z tytutu rdznic kursowych (1669 ) -
E. Srodki pienigzne na poczatek okresu 112786 73792
F. Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D) 23 322 516 74 208
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 20 20

Zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 55

stanowig jego integralng cze$¢
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SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku (w tysigcach zfotych)

Nota Kapitat podstawowy Nalezne wpfaty na Kapital zapasowy  Pozostale kapitaly = Pozostale kapitaly ~ Zyski zatrzymane/ Razem
kapitat podstawowy rezerwowe (Niepokryte straty)
Na dzien 1 stycznia 2023 roku 447 558 - 457 973 16 369 ( 652) 294 815 1216 063
Zysk netto za okres 6 miesiecy
zakoriczony 30 czerwca 2023 roku - - - - - 257 850 257 850
Inne catkowite dochody za okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca
2023 roku (zabezpieczenie
przeptywéw pienigznych) - - - - (1631) - (1631)
Catkowity dochdd za okres 6
miesigcy 26.4
zakonczony 30 czerwca 2023 roku - - - - (1631) 257 850 256 219
Przeznaczenie zysku na kapitat
Zapasowy 26.2 - - 117 674 - - (117 674)
Przeznaczenie na wyptate
dywidendy 36.1 - - - - - (179023)  (179023)
Wycena programu motywacyjnego 26.4 - - - - 7310 - 7310
Rdznica z przeksztatcenia 7 - - - - (1883) 1883 -
Na dzien 30 czerwca 2023 roku 447 558 - 575 648 16 369 3144 257 850 1300 569
Nota Kapitat podstawowy Nalezne wpfaty na Kapitaf zapasowy  Pozostale kapitaly  Pozostate kapitaly = Zyski zatrzymane/ Razem
kapitaf podstawowy rezerwowe (Niepokryte straty)
Na dzien 1 stycznia 2022 roku
(dane publikowane) 447 558 - 417 696 100 205 6303 157 843 1129 605
Korekta ujecia bilansowego (10071) (10071)
Na dzien 1 stycznia 2022 roku
(dane przeksztatcone) 447 558 - 417 696 100 205 (3768) 157 843 1119534

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 55 stanowig jego integralng czes$é
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Zysk netto za 2022 rok - - - 296 698 296 698
Inne catkowite dochody za 2022 rok - - - - -
Catkowite dochody za 2022 rok - - - 296 698 296 698
Przeznaczenie zysku na kapitat
zapasowy - 40 277 - - (40 277) -
Wyptata dywidendy - (83 836) - (117 565)  (201401)
Wycena programu motywacyjnego - - 3116 3116
Korekta ujecia bilansowego (1883) (1883)
Na dzieri 31 grudnia 2022 roku 447 558 - 457 973 16 369 (652) 294 815 1216 063
Kapitat Nalezne wpfaty na Kapitat Pozostate kapitaty Pozostate Zyski zatrzymane/ Razem
podstawowy  kapital podstawowy  zapasowy rezerwowe kapitaty (Niepokryte straty)
Na dzien 1 stycznia 2022 roku (dane publikowane) 447 558 - 417 696 100 205 6303 157 843 1129 605
Korekta ujecia bilansowego (10071) (10071)
Na dzien 1 stycznia 2022 roku (dane przeksztatcone) 447 558 - 417 696 100 205 (3768) 157 843 1119534
Zysk netto za okres 6 miesiecy zakoriczony
30 czerwca 2022 roku - - 158 687 158 687
Inne catkowite dochody za okres 6 miesiecy zakoriczony
30 czerwca 2022 roku - -
Catkowity dochdd za okres 6 miesigcy
zakoriczony 30 czerwca 2022 roku - - 158 687 158 687
Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy - 40 277 - (40 277)
Przeznaczenie na wyptate dywidendy - (83 836) (117 565) (201 401)
Wycena programu motywacyjnego - - 4299 4299
Korekta ujecia bilansowego (1504) (1504)
Na dzien 30 czerwca 2022 roku 447 558 - 457 973 16 369 (973) 158 687 1079 614

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz Dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 55 stanowig jego integralng czes$é



Develia S.A.

Srodroczne skracone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2023 roku
(w tysigcach ztotych)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY

OBJASNIAJACE

1. Informacje ogdlne

Develia S.A. (,Emitent”, ,Spétka”) wczesniej pod nazwg LC Corp S.A., zostata utworzona Aktem
Notarialnym zdnia 3 marca 2006 roku. Siedziba Spotki miesci sie w Polsce, we Wroctawiy,
ul. Powstancow Slagskich 2-4.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu IV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000253077.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku akcje spotki Develia S.A. znajdujq sie w publicznym obrocie.

Spétce nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP
8992562750.

Czas trwania Spdiki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki jest przede
wszystkim:

PKD 6420Z Dziatalno$¢ Holdingdw Finansowych

PKD 4110Z Realizacja projektdw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
PKD 6810Z Kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wiasny rachunek

PKD 4120Z Roboty budowlane zwigzane z wykonaniem budynkow mieszkalnych

i niemieszkalnych

Na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz na dziehn podpisania sprawozdania finansowego nie wystepuje
podmiot dominujacy wobec Develia S.A.

2. Sktad Zarzadu jednostki dominujacej
Sktad Zarzadu Spétki Develia S.A. na dzien 1 stycznia 2023 roku oraz na dzier 30 czerwca 2023 roku
przestawiat sie nastepujaco:

e Prezes Zarzadu — Andrzej OSlizto
e Wiceprezes Zarzadu — Pawet Ruszczak
e Wiceprezes Zarzadu — Mariusz Poftawski

W okresie zakorczonym 30 czerwca 2023 roku sktad Zarzadu nie ulegat zmianom.

3. Identyfikacja Srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

Niniejsze S$rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spdtki za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2023 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone do publikacji w dniu 29 wrze$nia 2023 roku.

Spdtka sporzadzita rowniez $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakofczony 30 czerwca 2023 roku, ktére dnia 29 wrzesnia 2023 roku zostato przez Zarzad
zatwierdzone do publikaci.
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4, Inwestycje Spotki

Spdtka posiada inwestycje w nastepujacych jednostkach zaleznych i wspdtzaleznych:

Nazwa spolki Siedziba 30 c.zerwca 2.023 3N g.;rudnia 2.022
Udziat w kapitale Udziat w kapitale
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 100% 100%
Develia Wroctaw S.A. Wroctaw 100% 100%
Develia Warszawa Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw 100?’;2:;%?3;?“0 100?’;2:;%?3;?“0
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw 100?{)(::;%?1?3“0 100?{)(::;%?1?3“0
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
4resident Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k. Wroctaw 100?’;2:;%?5;?“0 100?’;2:;%?5;?“0
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. Wroctaw 100% (po$rednio) 100% (po$rednio)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. Wroctaw 100?{)(::;%?1?3“0 100?{)(::;%?1?3“0
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. Wroctaw 100?{)(::;%?1?3“0 100?{)(::;%?1?3“0
Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Service S.A. Wroctaw 100?’;2:;%?3;?“0 100?’;2:;%?3;?“0
Flatte Sp. z 0.0. Warszawa 76,47% (bezposrednio) 76,47%
Flatte Management Sp. z 0.0." Warszawa 76% (posrednio)
Jednostki wspétzalezne
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 80% 80%
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Warszawa 80% (bezposrednio) 80% (bezposrednio)
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Warszawa 80% (bezposrednio) 80% (bezposrednio)
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(w tysigcach ztotych)

Projekt Ciszewskiego Sp. 2 0.0. Sp. k Warszawa 80% (bezposrednio i 80% (bezposrednio i
mem e posrednio) posrednio)

Projekt Mysliborska Sp.  0.0. Sp. k Warszawa 80% (bezposrednio i 80% (bezposrednio i
o po$rednio) po$rednio)

Proiekt Lizboriska So. 2 0.0. Sp. k Warszawa 80% (bezposrednio i 80% (bezposrednio i
) p.20.0.9p. K. posrednio) posrednio)

Malin Development 1 sp. z 0.0. ™) Warszawa 25% (bezposrednio)

*) W dniu 20 kwietnia 2023 r. zostata zarejestrowana w KRS spétka Flatte Management Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
z kapitatem zaktadowym w wysokosci 5.000 zt, zawigzana na mocy umowy spotki z dnia 18 kwietnia 2023 r., ktérej jedynym
wspoinikiem jest spétka zalezna od Emitenta - Flatte Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

**) W dniu 20 stycznia 2023r. zgodnie z umowa inwestycyjng z dnia 24 pazdziernika 2022 r. Develia S.A. nabyta od Hillwood
Malin Development Logistics, LLC z siedzibg w USA, 25% udziatéw o tacznej wartosci 1.250 zt spétki Malin Development
1'sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o kapitale zaktadowym 5.000 zt.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku i na 31 grudnia 2022 roku udziat w ogdlnej liczbie gtoséw posiadany przez Spotke
dominujacg w podmiotach zaleznych jest réwny jej udziatowi w kapitatach tych jednostek.

5. Podstawa sporzadzenia srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

Ninigjsze $rddroczne skrécone sprawozdanie finansowe Develia S.A. zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez UE (,MSSF”),
w szczegblnosci zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowo$ci nr 34.

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

Ninigjsze srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe obejmuje okres 6 miesiecy zakorczony
30 czerwca 2023 roku oraz zawiera dane porownawcze za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca
2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku.

Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe jest przedstawione w tysigcach ziotych (,PLN’),
a takze wszystkie wartosci w tabelach i opisach, o ile nie wskazano inaczej, podane sg w tysigcach ztotych
(,PLN).

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez spdtke w dajacej sie przewidzie przysztosci.

Niniejsze $rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadq kosztu
historycznego, z wyjatkiem czesci instrumentéw finansowych, ktdre sg wyceniane wedtug wartosci
godziwej.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci przez Spotke.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie z sprawozdaniem
finansowym Spoétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku.

6. Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu $rédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego

Zasady (polityki) rachunkowo$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego
sq spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za rok zakoriczony
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31 grudnia 2022 roku, za wyjatkiem przedstawionych ponizej. Ponizsze zmiany do MSSF, zostaty
zastosowane w niniejszym sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich datg wejcia w zycie:

e MSSF 17 Umowy ubezpieczenia

MSSF 17 Umowy ubezpieczenia to standard rachunkowosci dedykowany umowom
ubezpieczeniowym. MSSF 17 zastapit MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe. MSSF 17 stosuje sie do
wszystkich rodzajow umoéw ubezpieczeniowych (tj. ubezpieczenia na Zzycie, ubezpieczenia
majatkowe, ubezpieczenia bezposrednie oraz umowy reasekuracji), niezaleznie od charakteru
jednostki, ktora je zawiera, jak réwniez do pewnych gwarancji i instrumentéw finansowych z
uznaniowym udziatem w zyskach. Standard przewiduje kilkka wyjatkébw od stosowania zasad
ujmowania,

o Definicja wartosci szacunkowych - zmiany do MSR 8

Zmiany te wprowadzajg nowa definicje ,wartosci szacunkowych” oraz wyjasniajq rozroznienie
pomiedzy zmianami wartosci szacunkowych i zmianami zasad (polityki) rachunkowosci a korektami
btedéw. Precyzuja one réwniez, w jaki sposéb jednostki stosujg techniki wyceny i wykorzystujg dane
wejsciowe do ustalania wartosci szacunkowych,

e Ujawnianie informacji dotyczacych zasad (polityki) rachunkowosci - Zmiany do MSR 1
i Stanowiska Praktycznego 2

Zmiany do MSR 1 Stanowiska Praktycznego 2 Ocenianie istotno$ci (Making Materiality Judgements)
majq na celu zwiekszenie przydatno$ci prezentowanych ujawnient dotyczacych zasad (polityki)
rachunkowosci poprzez zastgpienie wymogu ujawniania przez jednostki ,znaczacych” (ang.
significant) zasad rachunkowo$ci wymogiem ujawniania ,istotnych” (ang. material) zasad
rachunkowosci oraz poprzez dodanie wytycznych dotyczacych sposobu, w jaki jednostki stosujg
zasadg istotnosci przy podejmowaniu decyzji dotyczacych ujawniania zasad (polityki) rachunkowosci.

e Podatek odroczony dotyczacy aktywéw i zobowigzan powstajacych na skutek pojedynczej
transakcji - Zmiany do MSR 12

W maju 2021 r. Rada wydata zmiany do MSR 12, ktore ograniczyty zakres wyjatku dotyczacego
poczatkowego ujecia przewidzianego w tym standardzie, tak aby nie miat on juz zastosowania do
transakcji, ktore prowadzg do rownych dodatnich i ujemnych réznic przejsciowych.

Wdrozenie powyzej wymienionych standardow oraz zmiany do istniejacych standardéw nie miato
istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.

1. Informacja dotyczaca wprowadzonych zmian w prezentacji aktywow deweloperskich
Zarzad Spotki dokonat przegladu projektéw na dzien bilansowy i analizy ich cyklu operacyjnego.

W zwigzku z zidentyfikowaniem projektéw wykraczajacych poza standardowy cykl operacyjny, Zarzad
podjat decyzje o zaprezentowaniu ich w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako aktywa dtugoterminowe,
w pozycji ,Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwatych”.

Spdtka szacuije, iz normalny cykl realizacji projektow inwestycyjnych wynosi do okoto 5 Iat.
Cykl operacyjny sktada sie z dwdch etapdow:

e procesu przygotowawczego, ktory trwa okoto 3 lat, sktadajacego sie z czynno$ci zwigzanych z
uzyskiwaniem uzgodnien i pozwolen administracyjnych zwigzanych z projektem, decyzji
$rodowiskowych czy prac projektowych;

e etapu budowy, ktory trwa okoto 2 lat.

W konsekwencji powyzszego dokonano réwniez zmiany ujecia kosztéw finansowania zewnetrznego
dotyczacego tych gruntow.

Ponadto, Spdtka zdecydowata sie na wprowadzenie zmiany w prezentacji podatku od nieruchomosci
dotyczacego inwestycji deweloperskich.
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Spotka dokonata réwniez zmiany prezentacji nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. Komandorskie
we Wroctawiu z pozycji Zapasy do pozycji Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy.

Ponizej przedstawiono wplyw dokonanych zmian na poszczegéine pozycje sprawozdania z sytuacii
finansowe;j:

Pozycja w sprawozdaniu

Cykl operacyjny

Podatek od

Nieruchomos¢

gruntowa przy

taczna zmiana

z catkowitych dochodéw projektow nieruchomosci ul. Komandorskiej
we Wroctawiu
Zapasy (97 291) (2409) (22 056) (121 756)
Aktywa trwate
zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy - - 22 056 22 056
Grunty  pod  zabudowe
zaklasyfikowane jako aktywa
trwate 84 942 - - 84 942
Strata netto 1601 282 - 1883
Pozostate kapitaty
(zmniejszenie) 8 401 1670 - 10071
Podatek odroczony 2 346 458 - 2804
Krotkoterminowe
zobowigzania z tyt. leasingu - - (2 453) (2 453)
Zobowigzania dotyczace
aktywdw trwatych
zaklasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy - - 2453 2453
Whptyw dokonanych zmian na sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki:
3 grudnia 2022 Korekty wynikajace o o0 4ia 2022
. ze zmiany
(publikowane) . (przeksztatcone)
prezentacji
Aktywa
A. Aktywa trwate 989 221 84 942 1074163
1. Wartosci niematerialne 420 420
2. Rzeczowe aktywa trwate 7179 7179
3. Pozyczkii naleznosci dtugoterminowe 87 350 87 350
4. Inwestycje diugoterminowe 892 998 892 998
5. Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane jako aktywa trwate - 84 942 84 942
6. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1274 1274
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
B. Aktywa obrotowe 1496 766 (121756) 1375010
1. Zapasy 1290 299 (121 756) 1168 543
2. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 11104 11104
3. Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 614 614
4. Krotkoterminowe papiery wartociowe 35049 35049
5. Pozostate aktywa finansowe 44 448 44 448
6. Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 112 786 112786
7. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2 466 2 466
c Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
" sprzedazy 22 056 22 056
Aktywa razem
2485987 (14 758) 2471229
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Kapitat wiasny i zobowigzania
A. Kapitat wlasny 1228 017 (11.954) 1216 063
1. Kapitat podstawowy 447 558 447 558
2. Kapitat zapasowy 457 973 457 973
3. Pozostate kapitaty rezerwowe 16 369 16 369
4. Pozostate kapitaty 9419 (10071) (652)
5. Zysk/Strata netto 296 698 (1883) 294915
B. Zobowigzania diugoterminowe 499 841 (2804) 497 037
1. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe 482775 482775
2. Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 1690 1690
3. Rezerwy 420 420
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 956 (2804) 12152
C. Zobowiazania krétkoterminowe 758 129 (2453) 755 676
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 242 862 242 862
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 42 669 (2453) 40216
3. Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate 120 568 120 568

4. Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego - -
5. Rezerwy 436 436
6 Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz

" przychody przysztych okreséw 351 594 351 594
c Zobowigzania dotyczace aktywow trwatych

" zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy - 2453 2453
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 2485 987 (14758) 2471229

8.

Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, a nie weszly jeszcze w zycie

Nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw, jakie zostaty juz wydane przez RMSR i
zatwierdzone przez UE, ale jeszcze nie weszly w zycie

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku)
— zgodnie z decyzjg Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie
zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub pozniej;

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéow pomiedzy
inwestorem a jego jednostka stowarzyszona lub wspélnym przedsiewzieciem (opublikowano
dnia 11 wrze$nia 2014 roku) — prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez
UE odfozone bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas
nieokreslony;

Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych - Podziat zobowigzan na
krétkoterminowe i dlugoterminowe oraz Podzial zobowigzan na krétkoterminowe
i dlugoterminowe - odroczenie daty wejScia w Zycie oraz Zobowiazania diugoterminowe
zawierajace kowenanty (opublikowano odpowiednio dnia 23 stycznia 2020 roku oraz 15 lipca 2020
roku oraz 31 pazdziernika 2022 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1 stycznia 2024 roku lub pozniej;

Zmiana do MSSF 16 Leasing: Zobowiazanie leasingowe w transakcji sprzedazy i leasingu
zwrotnego (opublikowano dnia 22 wrzesnia 2022 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024 roku lub pozniej;
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« Zmiany do MSR 7: Sprawozdanie z przeptywow pienieznych i MSSF 7: Instrumenty finansowe:
Ujawnianie informacji: Umowy finansowania dostawcow (opublikowano dnia 25 maja 2023 roku)
— do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024 lub pozniej;

o Zmiana do MSR 12: Podatek dochodowy: Miedzynarodowa Reforma Podatkowa — Modelowe
Zasady Drugiego Filaru (opublikowano dnia 23 maja 2023 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 lub pdzniej;

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajacymi z treSci standardéw ogtoszonych przez Rade ds.
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardow w Unii Europejskiej mogg
rézni¢ sie od dat stosowania wynikajacych z tresci standardéw i sg ogtaszane w momencie zatwierdzenia
do stosowania przez Unie Europejska.

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

Wedtug szacunkéw Spotki wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejgcych standardow
nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spétke na
dzien bilansowy.

9. Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Zarzad Spotki wykorzystat swojg najlepszg wiedze odnosnie zastosowanych standardéw i interpretacii,
jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji zataczonego sprawozdania finansowego.
Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spétki dokonania
pewnych szacunkdw i zatozen, ktdre znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki
moga sie rézni¢ od tych szacunkdw.

Zaprezentowane dane finansowe za pierwsze pdirocze 2023 roku nie podlegaty badaniu audytora.
Profesjonalny osad

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowos$ci wobec zagadniert podanych ponizej, najwieksze
znaczenie, oprocz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Niepewnos$¢ szacunkow

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysziosci i inne kluczowe zrédta niepewnosci
wystepujace na koniec okresu sprawozdawczego, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczace;
korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan w nastepnym okresie sprawozdawczym.

Sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Spdtka rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci
zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych
wynikéw podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.
Odroczony podatek dochodowy przedstawiony jest w Nocie 14.3.

Odpisy aktualizujgace warto$¢ udziatdw w spotkach zaleznych

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny czy istniejq przestanki utraty
wartosci dla udziatow w spétkach zaleznych.

W przypadku zaistnienia przestanek utraty warto$ci udziatow Zarzad dokonuje odpiséw aktualizujacych
warto$¢ tych aktywéw do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢ odzyskiwalna zostata okreslona
jako jedna z dwéch wartosci w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest wyzsza: wartoS$¢ godziwa
pomniejszona o koszty zbycia lub warto$¢ uzytkowa danego aktywa.

Warto$¢ uzytkowa jest szacowana metodg DCF lub modelem mieszanym: aktywa netto i zdyskontowane
dochody (zdyskontowane dywidendy). Metoda DCF oparta jest na zdyskontowanych przeptywach
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finansowych, generowanych przez spotki zalezne przy zatozonych harmonogramach inwestycyjnych
i wptywach ze sprzedazy lokali, uwzgledniajacych cene sprzedazy 1m? PUM wedtug aktualnej sytuacii
rynkowej i biezacych cen. Wspdtczynnik dyskontowy uwzglednia wazony koszt kapitatu zewnetrznego
i wtasnego (WACC).

Wartos¢ odzyskiwalna udziatéw oraz wysoko$¢ odpisow aktualizujacych warto$é udziatéw jest wielkoscig
oszacowang na dzien 30 czerwca 2023 roku i moze ulec zmianie w zalezno$ci od wahan cen rynkowych
gruntow, sprzedazy mieszkan, kosztow budowy, harmonogramow realizacji projektow oraz kalkulacii
stopy dyskonta w przyszio$ci.

Rzeczywiste wyniki moga sie rozni¢ od tych szacunkow, ktore zostaty skalkulowane na podstawie danych
dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to rdwniez zwigzane z niepewnoscig dotyczacq estymacii
warunkdw rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci odpiséw aktualizujgcych moga
ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatéw zaprezentowane sg w Nocie 18.

Klasyfikacja uméw leasingowych

Spdtka dokonuije klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow

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

Wysokos¢ odpiséw aktualizujacych warto$¢ zapasow jest wielkoscig oszacowang na dzien 30 czerwca
2023 roku i moze ulec zmianie w zaleznosci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy mieszkan,
kosztow budowy, harmonograméw realizacji projektéw oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztoSci.
Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkdw, ktdre zostaty skalkulowane na podstawie danych
dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane z niepewnoscig dotyczaca wiasciwe;
estymacji warunkéw rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci odpisdw aktualizujacych
mogq ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Na dzien 30 czerwca 2023 roku odpisy
aktualizujgce wartos¢ zapasow nie wystapity.

Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od osob prawnych oraz
obcigzen zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany
powodujg brak odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione
precedensy, ktére mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci,
ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno
pomiedzy organami panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg
by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sa do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej
dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwenciji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogq sie zmieni¢
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowej.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu
i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce.
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GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia
korzy$ci podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiagnieciem korzysci podatkowej, jezeli
sposdb dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacii, (ii)
angazowania podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego,
(iii) elementéw wzajemnie sie znoszacych lub kompensujgcych oraz (iv) inne dziatania o podobnym
dziataniu do wcze$niej wspomnianych, moga byé potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych
czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje bedg wymagac znacznie wigkszego osadu
przy ocenie skutkow podatkowych poszczegolnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakciji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktdrych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzy$ci byty lub sg nadal osiagane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen
i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

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

W ponizszej tabeli zaprezentowano wielko$ci szacunkowe na dziert 30 czerwca 2023 roku oraz na dzien
31 grudnia 2022 roku.

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

(przeksztatcony)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 8714 12152
Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatow 114 514 132 877

10. Sezonowos¢ lub cyklicznos¢ w dziatalnosci

Dziatalno$¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego, zatem przedstawiane wyniki operacyjne Spdtki nie
odnotowujq istotnych wahan w trakcie roku.

1. Informacje dotyczace segmentéw dziatalnosci

Dla celéw zarzadczych Develia S.A. wyrdznia dwa sprawozdawcze segmenty operacyjne:
e segment dziatalno$ci deweloperskie;
e segment dziatalno$ci holdingowe] (pozostatej)

W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychoddw i kosztéw poszczegdinych
segmentow Spotki za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 roku oraz 30 czerwca 2022
roku.

L , Dziatalnos¢ Dzia!alnoé(:
Okres 6 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2023 deweloperska holdingowa RAZEM
(pozostata)
Przychody operacyjne
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobow i towaréw (MSSF 15) 286 067 7973 294 040
Przychody z odsetek i dyskont 12970 12970
Przychody z dywidend 192 843 192 843
Inne przychody finansowe 18 363 18 363
Pozostate przychody operacyjne 345 345
Przychody operacyjne razem 286 067 232 494 518 561
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Koszty operacyjne

Koszty dziatalnosci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych wyrobow, towaréw (223 204) (6901) (230 105)

Koszty odsetek i dyskont (12 552) (12 552)

Inne koszty finansowe (1721) (1721)

Pozostate koszty operacyjne (1579) (1579
Koszty operacyjne razem (223 204) (22753) (245 957)
Zyskl(Strata) brutto 62 863 209 741 272 604
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) (11944) (2810) (14 754)
Zyskl(Strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 50919 206 931 257 850
Zysk/(Strata) netto 50919 206 931 257 850
Inne catkowite dochody

Inne sktadniki catkowitych dochodéw - (2013) (2013)

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow catkowitych dochoddw - 382 382
Inne catkowite dochody (netto) - (1631) (1631)
Catkowite dochody 50 919 205 300 256 219

Okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 Dziatalnos¢ E:;g:ﬂ?:;: RAZEM
(dane przeksztatcone) deweloperska (pozostata)

Przychody operacyjne

Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobow i towaréw (MSSF 15) 78778 7804 86 582

Przychody z odsetek i dyskont 368 368

Przychody z dywidend 203 841 203 841

Inne przychody finansowe 174 174

Pozostate przychody operacyjne 1075 1075
Przychody operacyjne razem 78778 213 262 292 040
Koszty operacyjne

Koszty dziatalnosci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych wyrobow, towaréw (96 141) (11121) (107 261)

Koszty odsetek i dyskont (6981) (6981)

Inne koszty finansowe (24 354) (24 354)

Pozostate koszty operacyjne (435) (435)
Koszty operacyjne razem (96 141) (42891)  (139031)
Zyskl(Strata) brutto (17 363) 170 371 153 009
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) - 4173 4173
Zysk/(Strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej (17 363) 174 545 157 182
Zysk/(Strata) netto (17 363) 174 545 157 182
Inne catkowite dochody

Inne sktadniki catkowitych dochodéw - - -

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw - - -
Inne catkowite dochody (netto) - - .
Catkowite dochody (17 363) 174 545 157 182

W okresie 6 miesiecy zakoficzonym 30 czerwca 2023 roku nie wystapity zmiany w zakresie wyodrebniania
segmentow operacyjnych oraz zasad prezentacji ich przychoddw i kosztow.
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12. Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy ustug
Przychody ze sprzedazy wyrobdw gotowych
Przychody ze sprzedazy towaréw

Przychody ze sprzedazy razem (MSSF 15)

13. Koszty dziatalnos$ci operacyjnej

Okres zakoniczony

Okres zakoniczony

30 czerwca 2023 30 czerwca 2022
7973 7804
286 067 40 599
38179
294 040 86 582

Okres zakoficzony Okres zakoficzony

30 czerwca 2023 30 czerwca 2022
(dane przeksztatcone)
Amortyzacja 1776 1582
Zuzycie materiatdw i energii 457 522
Ustugi obce, w tym m.in: 10 071 5735
o Ustugi informatyczne i faczno$ci 1087 627
o Ustugi najmu i dzierzawy 921 689
o Ustugi doradztwa prawnego i podatkowego 2654 1329
o Ustugi audytow nieruchomosci, analiz rynkowych i doradztwa 2965 1963
Podatki i optaty 1340 826
Wynagrodzenia 27 631 25431
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 3774 3858
Pozostate koszty rodzajowe 3286 3368
Zmiana stanu produktéw (1903) (2438)
Wartos$¢ sprzedanych produktéw, produkcji w toku i towaréw 183 673 68 377
Razem 230 105 107 261

Programy akcji pracowniczych

W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku Spotka wprowadzita program motywacyjny dla cztonkow
Zarzadu oraz kluczowych pracownikéw Spétki (dominujacej). Program ma obowigzywa¢ w latach 2021-
2024. W ramach programu co roku Zarzad dla kluczowych pracownikow i Rada Nadzorcza dla cztonkow
Zarzadu bedzie przydziela¢ odpowiednig cze$¢ instrumentdw kapitatowych (warrantéw) umozliwiajgcych
zamiane na akcje Spotki (dominujacej) po okreslonej cenie pod warunkiem spetnienia odpowiednich
warunkdw nabycia uprawnien.

Wartos¢ wyceny przypadajacej na okres objety niniejszym sprawozdaniem finansowym wyniosta
7.310 tys. zt (w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku kwote 3.116 tys. zt i zostata ujeta w kosztach
wynagrodzen roku 2023 oraz drugostronnie w pozycji pozostatych kapitatéw (patrz Nota 26.4).

14. Podatek dochodowy
14.1. Obciazenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku
i 30 czerwca 2022 roku przedstawiajg sie nastepujaco:
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Okres zakoniczony
30 czerwca 2023 roku

Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Biezacy podatek dochodowy
Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego
z lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy
Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sie roznic
przejsciowych

17 809

(3 055)

Okres zakonczony
30 czerwca 2022 roku
(dane przeksztatcone)

(4173)

Obcigzenie podatkowe wykazane w sprawozdaniu
z catkowitych dochodow

14 754

(4173)

14.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug
ustawowej stawki podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej
Spotki za okres 6 miesiecy zakorczony 30 czerwca 2023 roku i 30 czerwca 2022 roku przedstawiajg sie

nastepujaco:

Okres zakoniczony
30 czerwca 2023 roku

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowane;j

Okres zakoficzony
30 czerwca 2022 roku
(dane przeksztatcone)

Zysk I(strata) przed opodatkowaniem

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej
w Polsce, wynoszacej 19% (w 2022 roku 19%)

Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodéw
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatow
Przychody z tytutu dywidend (nieopodatkowane)

Pozostate

Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 5,4% (w 2022
roku: 2,73%)

Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazany w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddéw

272 604 153 009
272 604 153 009
51 795 29072

2 201 1031
(3489) 4368
(36 640) (38 730)
887 14

14 754 (4173)
14 754 (4173)

14.3. Odroczony podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycii:

Sprawozdanie

Zmiany ujete w wyniku okresu

z sytuacji finansowej sprawozdawczego
zakoriczonego
30 czerwca 2023 31 grudnia 2022 30 czerwca 31 grudnia 2022
(przeksztatcone) 2023 (przeksztatcone)
Rezerwa z tytufu podatku odroczonego
Naliczone odsetki od pozyczek i lokat (2350) (1669) (681) 83
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

20



Develia S.A.

Srodroczne skracone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2023 roku

(w tysigcach ztotych)
Rdznica w warto$ci Srodkow trwatych (amortyzacja
podatkowa i bilansowa) (927) (92) (835) 3
Przychody przej$ciowe ze sprzedazy wyrobow (59103) (87339) 28 236 (69127)
Pozostate (473) (944) 544 (369)
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego (62 853) (90 044)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Rezerwy i rozliczenia migdzyokresowe 4931 5011 (221) 1306
Naliczone odsetki od pozyczek, dyskonto obligacji 8410 7 896 338 1245
Koszty przej$ciowe sprzedanych wyrobéw
gotowych 37 143 57 076 (19933) 42 929
Straty z lat ubiegtych i koszty finansowania
dhuznego wytaczone na podstawie art.15¢ Ustawy o
podatku dochodowym od o0séb prawnych mozliwe
do odliczenia od przysztych dochodow 3273 7909 (4393) 2752
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego 53 757 77 892
Obciazenie z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 3055 (20978)

Aktywo z tytutu podatku odroczonego dla pozycji
niewynikowych 382

Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego

Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego (8714) (12 152)

15. Wartosci niematerialne

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku Spétka dokonata aportu praw wiasnosci
intelektualnej w facznej wartosci 1.018 tys. zt w zamian na objecie udziatow w spdice Flatte Sp. z 0.0.

16. Rzeczowe aktywa trwate

W okresie 6 miesiecy zakoniczonym 30 czerwca 2023 roku, Spdtka nabyta rzeczowe aktywa trwate
o warto$ci 4.658 tys. zt (w okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2022 roku: 665 tys. zi).

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku Spétka rozpoznata dwie nowe umowy leasingu
samochoddw osobowych.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 roku oraz w okresie 6 miesiecy zakoriczonym
30 czerwca 2022 roku Spotka nie dokonata istotnej sprzedazy sktadnikow rzeczowych aktywdw trwatych.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku nie wystapity istotne zobowigzania z tytutu dokonania zakupu rzeczowych
aktywdw trwatych.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz na 31 grudnia 2022 roku zaden ze skfadnikow Srodkow trwatych
nie stanowit zabezpieczenia, nie byt przedmiotem zastawu, ani nie byt objety hipoteka.
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17. Pozyczki i nalezno$ci diugoterminowe
30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Pozyczki dtugoterminowe (wraz z naliczonymi odsetkami) 92 442 82 839
Kaucje dtugoterminowe 4 362 4511
Razem 96 804 87 350

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku Spétka udzielata pozyczek swoim spdtkom
zaleznym i wspdtzaleznym z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji.

18. Inwestycje diugoterminowe

Akcje i udzialy

Na dzien 30 czerwca 2023 roku i 31 grudnia 2022 Spdtka posiadata nastepujace akcje i udziaty

w spotkach:
30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Nazwa spotki Siedziba Warto$¢  Udziat w kapitale Wartos¢  Udziat w kapitale
bilansowa bilansowa
Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 128 652 100% 128 652 100%
Develia Wroctaw S.A. Wroctaw 231198 100% 231198 100%
Develia Warszawa Sp. z 0.0. Wroctaw 46 367 100% 46 367 100%
100% (posrednio 100% (posrednio
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. Wroctaw 29 963 i bezposrednio) 29 963 i bezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw 1 i bezposrednio) 1 i bezposrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 91788 100% 91788 100%
LC Corp Invest IIl Sp. z 0.0. Wroctaw 0  100% (posrednio) 100% (posrednio)
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 12234 100% 12234 100%
LC Corp Invest VIII Sp. z 0.0. Wroctaw 0 100% 100%
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. Wroctaw 17 096 100% 17 096 100%
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. Wroctaw 19 500 100% 19500 100%
LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. Wroctaw 85935 100% 85935 100%
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. Wroctaw 40 582 100% 40 582 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Wroclaw 305 100% 305 100%
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 100% (posrednio 100% (posrednio
Investments S.K.A. Wroctaw 91 855 i bezposrednio) 91855 i bezposrednio)
4resident Sp. z 0.0. Wroctaw 5 100% 5 100%
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Wroctaw 5 100% 5 100%
LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 100% (posrednio 100% (posrednio
20 Spk 4 Wroctaw 15915 i bezposrednio) 85915 i bezposrednio)
LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 100% (posrednio 100% (posrednio
22 Sp.k 9 Wroctaw 710 i bezpo$rednio) 42710 i bezposrednio)
100% (posrednio 100% (posrednio
LC Corp Service S.A. Wroctaw 1116 i bezposrednio) 1116 i bezposrednio)
Develia Invest Sp. z 0.0. Wroctaw 13 345 100% 13 345 100%
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80% (poSrednio 80% (poSrednio
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. K Warszawa 37 327 i bezposrednio) 37 327 i bezposrednio)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 5 80% (bezposrednio) 5  80% (bezposrednio)

80% (poSrednio 80% (poSrednio
Projekt Lizboriska sp. z 0.0. Sp k 2 Warszawa 38900 i bezposrednio) 45 491 i bezposrednio)
Projekt Lizboriska sp. z 0.0. Warszawa 6  80% (bezposrednio) 6  80% (bezposrednio)

80% (posrednio 80% (posrednio
Projekt Mysliborska sp. z 0.0. sp.k &) Warszawa 3148 i bezposrednio) 2962 i bezpo$rednio)
Projekt Mysliborska sp. z 0.0. Warszawa 5 80% (bezposrednio) 5  80% (bezposrednio)
Flatte Sp. z 0.0.9 Warszawa 3377 76% 1507 100%

909 341 1025 875

Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow (114 514) (132 877)
Razem 794 827 892 998

1) W dniu 20 stycznia 2023 roku. zgodnie z umowa inwestycyjng z dnia 24 pazdziernika 2022 roku
Develia S.A. nabytfa od Hillwood Malin Development Logistics, LLC z siedzibgq w USA, 25% udziatéw
o tacznej wartosci 1.250 zt spétki Malin Development 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o kapitale
zaktadowym 5.000 zt.

2) W dniu 13 kwietnia 2023 roku wspolnicy spotki Projekt Lizboriska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate
0 zmianie umowy spotki i obnizeniu wktadéw wniesionych przez obydwu wspdinikéw to jest: (1)
Develia S.A. z kwoty 45.490.834 zt do kwoty 38.898.544 zt tj. o kwote 6.592.290 zt (2) Grupo Lar
Holding Polonia sp. z 0.0. z kwoty 11.466.249 zt do kwoty 9.804.621 z, {j. o kwote 1.661.628 zt

3) W dniu 25 maja 2023 roku na mocy zmiany umowy spotki Flatte sp. z 0.0. podwyzszony zostat
kapitat tej spotki przez jej wspolnikow z kwoty 12.500 zt do kwoty 17.000 zt przy czym Develia S.A.
objefa 70 udziatéw o tacznej wartodci nominalnej 3.500 zt w zamian za wkiad pieniezny w kwocie
836.216 zt, wktad niepieniezny w postaci praw wiasnosci intelektualnej o wartosci 79.000 EUR (co
stanowito rownowarto$¢ 353.943,70 zt) oraz o wartosci 663.784 zt, a The Heart S.A. objeta 20
udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 1.000 zt w zamian za wktad pieniezny w kwocie 500.000 zt.
W wyniku tego podwyzszenia Develia S.A. posiadata 76% udziatéw w kapitale zaktadowym spotki
Flatte sp. z 0.0.

4) W dniu 21 czerwca 2023 roku na mocy zmiany umowy spétki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt
20 Sp.k. obnizony zostat wktad wspolnika Develia S.A. o kwote 70.000 zt.

5) W dniu 21 czerwca 2023 roku na mocy zmiany umowy spotki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt
22 Sp.k. obnizony zostat wktad wspolnika Develia S.A. o kwote 42.000 zt.

6) W dniu 30 maja 2023 r. wspolinicy spdtki Projekt Mysliborska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o
zmianie umowy sp6tki i podwyzszeniu wktaddw wniesionych przez obydwu komandytariuszy to jest:
(1) Develia S.A. z kwoty 2.961.532,88 zt do kwoty 3.148.124,84 zt . o kwote 186.591,96 zt (2)
Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z kwoty 740.382,72 zt do kwoty 786.837,51 zi, tj. o kwote
46.454,79 zt oraz podwyzszenia wkfadu wniesionego przez komplementariusza Projekt
Mysliborska sp. z 0.0. z kwoty 56,40 zt do kwoty 58,73 tj. o kwote 2,33 zt.

W okresie 6 miesiecy zakofczonym 30 czerwca 2023 roku nie wystapity inne niz opisane powyzej zmiany
w zakresie posiadanych przez Spétke akcji i udziatow.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Zarzad dokonat aktualizacji odpiséw aktualizujgcych wartos¢ udziatéw
do warto$ci odzyskiwalnej. taczna wysoko$¢ odpiséw aktualizujacych warto$¢ udziatdw na dzien
30 czerwca 2023 roku wyniosta 114.514 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2022 roku 132.877 tys. z1).
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Ponizsza tabela przedstawia zmiany odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatbw w poszczegélnych
spotkach:

R,°k Utworzenie/ Olfres
Spotka zakoficzony zwiekszenie Rozwiazanie =~ Wykorzystanie zakoficzony
31 grudnia 2022 30 czerwca 2023

LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. (12 840) (490) (13 330)
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0. - (892) (892)
LC Corp Service SKA (1116) 116 (1000)
Arkady Wroctawskie S.A. (14 488) (4773) (19261)
Develia Wroctaw S.A. (91516) 36 082 (55434)
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. (4 406) (3705) (8111)
LC Corp Invest XIl Sp. z 0.0. (8389) (7469) (15858)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 20 Sp.k. (104) 104
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 22 Sp.k. - (609) (609
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. (6) (6
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. (6) (6
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. (6) (6
Malin Development Sp. z 0.0. - (1) (1

(132 877) (17 939) 36 302 - (114 514)

Zmiany utworzonych odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatow w spotkach zaleznych i wspotzaleznych
w okresie sprawozdawczym zakorniczonym 30 czerwca 2023 roku wynikajg gtéwnie z aktualizacji planéw
dotyczacych realizowanych inwestycji deweloperskich przez spdtki, a w przypadku spotki Arkady
Wroctawskie S.A. - z aktualizacji szacunkdw dotyczacych przysztych wynikéw.

Wartos¢ utworzonego/rozwigzanego odpisu Spdtka ujmuje w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
w pozycji ,Inne przychody finansowe’/ ,Inne koszty finansowe”. W okresie zakoficzonym 30 czerwca 2023
roku ujeto z tego tytutu 18.363 tys. zt.

Wartos¢ odzyskiwalna inwestycji odpowiada ich warto$ci uzytkowe;.

W testach przeprowadzonych za okres zakoriczony 30 czerwca 2023 roku przyjeto stope dyskonta na
poziomie 10,45% (w 2022 roku: 10,45%).

19. Zapasy

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

(przeksztatcone)

Produkcja w toku 1150610 1038 595
Produkty gotowe 87 112 119124
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow - -
Whptaty na poczet zakupu gruntow 10 824 10 824
Zapasy ogétem 1248 546 1168 543

Zmiana w pozycji Zapaséw w okresie sprawozdawczym zakorniczonym 30 czerwca 2023 roku w stosunku
do stanu z dnia 31 grudnia 2022 roku jest gtownie wynikiem dokonania naktadéw na zakup nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod przyszte inwestycje, poniesionych naktadéw budowlanych i finansowych
na realizacje inwestycji mieszkaniowych na posiadanych nieruchomo$ciach gruntowych oraz sprzedazy
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wyrobdw gotowych (lokali mieszkalnych i ustugowych, miejsc postojowych, pomieszczen przynaleznych)
w ramach zrealizowanych dotychczas inwestycji.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku Spdtka zakoriczyta budowe i uzyskata
pozwolenie na uzytkowanie budynkéw w zakonczonych inwestycjach mieszkaniowych: Mist House
przy ul. Mglistej we Wroctawiu, Marinus przy ul. Gdanskiej w Gdansku, Algje Praskie Etap |
przy ul. Podskarbiriskiej w Warszawie oraz Reja 55 przy ul. Reja we Wroctawiu. Na dzien 30 czerwca
2023 roku w wartoSci zapasow zostaty skapitalizowane koszty finansowania zewnetrznego w
wysokosci 92.966 tys. zt. (na dzien 31 grudnia 2022 roku 77.514 tys. z4).

Na dzien 30 czerwca 2023 roku, w zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci potozonej
przy ul. Komandorskiej we Wroctawiu, dokonano jej reklasyfikacji z pozycji Zapasy do pozycji Aktywa
trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy. Warto$¢ nieruchomosci na dzien 30 czerwca
2023 roku wynosita 21.110 tys. zt a zobowigzania jej dotyczace 2.447 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2022
roku odpowiednio: 22.056 tys. zt i 2.453 tys. zt).

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywoéw trwalych

Na dzien 30 czerwca 2023 r. pozyciji tej zostaty zaprezentowane grunty pod zabudowe w wysoko$ci
85.598 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2022 r. w wysokosci 84.942 tys. zt), ktore przeznaczone sg do
dewelopowania w okresie przekraczajacym normalny cykl operacyjny zdefiniowany przez Grupe.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie gruntow:

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
(dane przeksztatcone)
Potudnie Vita (etap V) 13 350 13190
Centralna Park Il (etap 7-8) 44 059 43 268
Aroniowa (etap 4-8) 28190 28 483
Razem 85 598 84 942
20. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 7 821 10 327
Naleznosci budzetowe (bez podatku dochodoweao) 1406 3
Naleznosci z tytutu kwot zablokowanych, w tym przeznaczonych
na zakup nieruchomosci 593 593
Naleznosci z tytutu obnizenia wktadow w spétkach zaleznych 1 112 000
Nalezno$ci z tytutu dywidend 2 56 116
Pozostate nalezno$ci od osob trzecich 6 481 181
Naleznosci ogotem (netto) 184 417 11104
Odpis aktualizujacy naleznosci (502) (88)
Naleznosci brutto 184 919 11192

1) Naleznosci z tytutu obnizenia wktaddw w spétkach zaleznych wynikajg z Uchwaty Wspélnikéw LC Corp
Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. z dnia 21 czerwca 2023 roku stanowigcej o obnizeniu wktadu
Wspdlnika spotki o kwote 70.000 tys. zt oraz z Uchwaty Wspoinikéw LC Corp Invest XVII Sp. z o.0.
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Projekt 22 Sp.k. z dnia 21 czerwca 2023 roku stanowigcej o obnizeniu wktadu Wspdlnika Spotki o
kwote 42.000 tys. zt

2) Naleznosci z tytutu dywidend obejmujg dywidende za 2022 rok naleznej Spétce na mocy Uchwaty
Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikéw z dnia 1 czerwca 2023 LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. roku
w wysokosci 116 tys. zt oraz dywidende z lat ubiegtych nalezng Spétce na mocy Uchwaly
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 21 czerwca 2023 LC Corp Invest XVII Sp. z o.0.
Projekt 22 Sp.k. roku w wysokosci 56.000 tys. zt.

Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci:

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Na poczatek okresu 88 21
Zwigkszenie 414 270
Wykorzystanie (203)
Rozwigzanie
Na koniec okresu 502 88

Wiekowanie nalezno$ci (warto$¢ brutto, bez uwzglednienia odpisu)z tytutu dostaw i ustug na dzien 30
czerwca 2023 roku o terminie wymagalnosci do 1 roku wedtug daty zapadalnosci:

<1 miesiaca 1-3 miesigcy 3-12 miesigcy Ogdtem do
1 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 7089 1234 8323
7089 1234 8323

Wiekowanie naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dziert 31 grudnia 2022 roku o terminie wymagalnosci
do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci:

<1 miesiaca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy Ogdtem do
1 roku
Naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug 7736 2679 10 415
7736 2679 10 415
21. Krotkoterminowe aktywa finansowe
Stopa procentowa Termin sptaty 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Obligacje komercyjne
(Factoring Santander sp. z 0.0.) WIBOR 1M +0,1% 27.01.2023 15000
Obligacje komercyjne
(Factoring Santander sp. z 0.0.) WIBOR 1M +0,1% 15.08.2023 15000 -
Listy zastawne (PLPKOHP00066) WIBOR 3M + 0.6% 27.06.2023 14 049
Obligacje PKO BP Bank
Hipoteczny PLO2192000360 WIBOR 3M + 0.3% 19.05.2023 6000
15000 35049
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Ponizsza tabela przedstawia zmiany warto$ci zakupionych obligacji komercyjnych i skarbowych w okresie
zakoniczonym 30 czerwca 2023 roku:

31grudnia2022  Nabycie Wykup/umorzenie Wycena 30 czerwca 2023

Obligacje komercyjne (Factoring

Santander sp. z 0.0.) 15000 15000 (15 000) - 15000
Obligacje komercyjne (mLeasing
sp.z0.0.) - 9867 (9 867)
Listy zastawne (PLPKOHP00066) 14 049 - (14 028) (21)
Obligacje PKO BP Bank
Hipoteczny PLO2192000360 6 000 - (6 003) 3
35049 24 867 (44 898) (18) 15000
22. Pozostate aktywa finansowe
30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Naleznosci krotkoterminowe z tytutu pozyczek 12 081 167
Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach
inwestycyjnych: 23007 21790
e Subfundusz QUERCUS Dtuzny Krétkoterminowy 4402 4134
e Subfundusz QUERCUS Ochrony Kapitatu 2 2
e Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz Trezor 3197 3054
e Allianz SFIO Stabilnego Dochodu (wcze$niej Aviva) 5321 5084
e GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 10 085 9516
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 24 868 22 423
Inne aktywa finansowe - 68
59 956 44 448

Na dzien bilansowy jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych sg wyceniane wedtug ceny
rynkowej. Skutki wzrostu lub obnizenia jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych
wycenionych wediug cen (wartosci) rynkowych prezentowane sg odpowiednio w przychodach lub
kosztach finansowych. Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych nie
posiadajg okreslonego terminu zapadalno$ci, realizacja umorzenia jednostek mozliwa jest w dowolnym
momencie.

Srodki pienigzne na rachunkach powierniczych otwartych dotycza $rodkéw pienieznych generowanych w
procesie sprzedazy i realizacji inwestycji deweloperskich zgodnie z ustawg deweloperska. Rachunek
powierniczy otwarty pozwala na wypfate deweloperowi zgromadzonych $rodkéw w trakcie trwania prac
budowlanych. Kolejne transze wyptacane sg zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia, tj. po
zakoniczeniu kolejnych etapow budowy.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany wartosci jednostek uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach
inwestycyjnych w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku:

Jednostki uczestnictwa w diuznych

otwartych funduszach 31 grudnia 2022  Nabycie Wykup. Wynlkl 30 czerwca 2023
) . lumorzenie w okresie
inwestycyjnych:
e Subfundusz QUERCUS Dtuzny
Krétkoterminowy 4134 - - 268 4402
e Subfundusz QUERCUS Ochrony
Kapitatu 2 - - - 2
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(w tysigcach ztotych)
¢ Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz
Trezor 3054 - - 143 3197
e Allianz SFIO Stabilnego Dochodu
(wczesniej Aviva) 5084 - - 237 5321
e GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 9516 - - 569 10 085
21790 - - 1217 23 007

Ponizsza tabela przedstawia zmiany w zakresie rachunkéw powierniczych w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2023
roku:

3 grudnia 2022 Wplaty klientow ~ 2WOMieNia 50 o erwea 2023
Srodkow
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 22 423 310753 (308 308) 24 868
22423 310753 (308 308) 24 868
23. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Srodki pieniezne w banku i w kasie 14 752 19393
Lokaty krétkoterminowe 306 628 92 741
Srodki pieniezne na rachunkach inwestycyjnych 1137 652

322 516 112 786

Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na roézne okresy, w zalezno$ci od aktualnego zapotrzebowania
Spotki na $rodki pieniezne i sg oprocentowane wedtug negocjowanych dla tych okreséw stop
procentowych. Dodatkowo Spétka inwestuje w krétkoterminowe instrumenty finansowe w postaci
nabywania jednostek uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych oraz obejmowania
obligacji wiodacych bankdéw komercyjnych, obligacji spétek komercyjnych z grup bankowych
posiadajacych ratingi inwestycyjne o stabilnej kondyciji finansowej. Spotka dywersyfikuje ryzyko ptynnosci
poprzez rdznicowanie okresow zapadalnosci poszczegoinych instrumentéw — od ptynnych jednostek
uczestnictwa w TFl do krotkoterminowych obligacji z okresem zapadalno$ci od trzech do dziewieciu
miesiecy.

24, Rozliczenia migdzyokresowe kosztow (czynne)

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Prowizje od kredytow 810 1274
Dlugoterminowe 810 1274
Prowizje od kredytow 565 -
Ubezpieczenia 55 268
Rozliczenia audytéw nieruchomosci 183 160
Inne (prenumeraty, abonamenty) 748 751
Rozliczenie kosztow sprzedazy 2257 1287
Kroétkoterminowe 3808 2 466
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25, Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Na dzien 30 czerwca 2023 roku i na dzien 31 grudnia 2022 roku aktywa trwate zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy stanowi nieruchomo$¢ gruntowa potozona przy ul. Komandorskiej we
Wroctawiu. Warto§¢ godziwa nieruchomosci zostata ustalona na podstawie wyceny rzeczoznawcy w
kwocie 4.180,00 EUR, co na dzier 30 czerwca 2023 roku stanowi 18.602 tys. zt, a na dzien 31 grudnia
2022 roku 19.603 tys. zt (po przeliczeniu kursem $rednim NBP na dzien bilansowy).

Korekta
30 czerwca 2023 Wartosé EUR  Wartosé PLN  wartosci PWUG RAZEM
wedtug MSSF 16
Aktywa trwale zaklasyfikowane
jako przeznaczone do sprzedazy
Grunt przy ul. Komandorskiej we Wroctawiu 4180 18 602 2508 21111
21111
Korekta
31 grudnia 2022 Warto§¢ EUR  Wartosé PLN  wartosci PWUG RAZEM
wedtug MSSF 16
Aktywa trwale zaklasyfikowane
jako przeznaczone do sprzedazy
Grunt przy ul. Komandorskiej we Wroctawiu 4180 19 603 2453 22 056
22 056
26. Kapitaty
26.1. Kapitat podstawowy
30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Kapitat akcyjny
Akcje zwykte serii A o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 500 500
Akcje zwykte serii B o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 113 700 113 700
Akcje zwykte serii C o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 1453 1453
Akcje zwykte serii D o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 1472 1472
Akcje zwykte serii E o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 32000 32000
Akcje zwykte serii F o warto$ci nominalnej 1 zloty kazda 102 000 102 000
Akcje zwykte serii G o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 80 000 80 000
Akcje zwykte serii H o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda 58 433 58 433
Akcje zwykte serii J o warto$ci nominalnej 1 ztoty kazda 57 000 57 000
Akcje zwykte serii | o wartosci nominalnej 1 zioty kazda 1000 1000
447 558 447 558

Warto$¢é nominalna akcji

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

Prawa akcjonariuszy

Akcje wszystkich serii nie s uprzywilejowane co do dywidendy oraz zwrotu z kapitatu. Na jedng akcje

przypada jeden glos.

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

29



Develia S.A.

Srodroczne skracone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony 30 czerwca 2023 roku
(w tysigcach ztotych)

Akcjonariusze o znaczacym udziale

Na dzien 30 czerwca 2023 roku akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogolinej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta:

— — -
Liczba posiadanych Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz aki Liczba glosow kapitale na walnym
) zaktadowym zgromadzeniu
Otwarty Fundusz Emerytalny 85.289.660 85.289.660 19,06 % 19,06%
PZU "Ztota Jesien
Nationale-Nederlanden Otwarty 83.470.921 83.470.921 18,65 % 18,65%
Fundusz Emerytalny
Allianz Polska Otwarty 81.588.000 81.588.000 18,23% 18,23%
Fundusz Emerytalny "
NNLife Otwarty Fundusz
Emerytalny, NNLife
Dobrowolny Fundusz
Emerytalny, Generali 0 0
Otwarty Fundusz 45.927.819 45.927.819 10,26 % 10,26 %
Emerytalny, Generali
Dobrowolny Fundusz
Emerytalny)
PKO BP BANKOWY Otwarty 24.712.198 24.712.198 5,52% 5,52%

Fundusz Emerytalny

'w dniu 12.05.2023 r. nastapita zmiana udziatu w ogolnej liczbie gtoséw Emitenta powyzej 15% w wyniku likwidacji Drugiego
Allianz Polska Otwartego Funduszu Emerytalnego w drodze przeniesienia jego aktywéw do Allianz Polska Otwarty Fundusz
Emerytalny

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% ogéine;j liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania zgodnie z informacjami
posiadanymi przez emitenta:

— — -
Liczba posiadanych Udziat % w Udziat % gtosow

Akcjonariusz . Liczba glosow kapitale na walnym
akciji .
zaktadowym zgromadzeniu
Otwarty Fundusz
Emerytalny PZU "Ztota 85.289.660 85.289.660 19,06 % 19,06%
Jesien"
Nationale-Nederlanden
Otwarty Fundusz 83.470.921 83.470.921 18,65 % 18,65%
Emerytalny
Allianz Polska Otwarty 81.588.0002 81.588.000 18,23% 18,23%
Fundusz Emerytalny
Generali Otwarty Fundusz 45.927.819 45.927.819 10,26 % 10,26 %
Emerytalny
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PKO BP BANKOWY
Otwarty Fundusz 24.712.198 24.712.198 5,52% 5,52%
Emerytalny

'w dniu 21 lipca 2023 r. nastapito zakoniczenie likwidacji NNLife Otwartego Funduszu Emerytalnego. W dacie zakoriczenia
likwidacji NNLife OFE nastapito przeniesienie jego aktywdw do Generali Otwartego Funduszu Emerytalnego

26.2. Kapitat zapasowy
Kapitat zapasowy na dzien 30 czerwca 2023 roku wynosi 575.648 tys. zt, a na dzien 31 grudnia 2022 roku
wynosit 457.973 tys.zh.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2022 roku, na mocy Uchwaly Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 17 maja 2022 roku, cze$¢ zysku za okres zakofczony 31 grudnia
2021 roku w wysoko$ci 40.277 tys. zt przeznaczono na kapitat zapasowy.

W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku, na mocy Uchwaty Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia podjetej dnia 27 czerwca 2023 roku, cze$¢ zysku za okres zakonczony
31 grudnia 2022 roku w wysoko$ci 117.675 tys. zt przeznaczono na kapitat zapasowy

Strukture kapitatu zapasowego przedstawia ponizsza tabela:

Nadwyzka warto$ci emisyjnej nad warto$cig nominalng akcji

skorygowana o koszty emisji (Agio) 308 237
Pokrycie strat z lat 2006, 2008, 2009 (20 240)
kapitat zapasowy z agio 287 997
Przeniesienie zyskow za lata 2007, 2010-2014, 2019, 2021, 2022 359 928
Wyptata dywidendy (72 277)
kapitat zapasowy z zysku 287 651

575 648

26.3. Pozostate kapitaty rezerwowe

Kapitat rezerwowy na dzien na dzien 30 czerwca 2023 i na 31 grudnia 2022 roku wynosit 16.369 tys. zt.
W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku kapitat rezerwowy nie ulegat zmianom.

26.4. Pozostate kapitaty

Wartos¢ Pozostatych Kapitatow na dzien na dzien 30 czerwca 2023 roku wynosi 3.144 tys. z, a na
31 grudnia 2022 roku minus 652 tys. zt (dane przeksztatcone).

W warto$ci Pozostatych Kapitatéw ujeta jest m.in. wycena programu motywacyjnego dla czionkow
zarzadu oraz kluczowych pracownikow Spotki, przyjetego w dniu 30 czerwca 2021 roku na mocy Uchwaty
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy. Wycena tego programu przeprowadzona w okresie
zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku wyniosta 3.116 tys. zt, w okresie zakonczonym 30 czerwca 2023 roku
wyniosta 7.310 tys. zt. Realizacja uprawnien wynikajacych z warrantow, ktére zaoferowane zostajg za
dany rok obowigzywania programu osobom uprawnionym przez powiernika, odbywac¢ sie bedzie zgodnie
z § 3 ust 7 uchwaty nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 30.06.2021 r. zmienionej uchwatg
nr 35 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 17.05.2023 r. w terminach okre$lonych w warrancie
nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2026 roku. Prawa z warrantéw, z ktérych nie zostanie zrealizowane
prawo objecia akcji w terminie wskazanym w zdaniu poprzedzajacym wygasajg z uptywem tego terminu.
Zgodnie z regulaminem programu, Spotka bedzie sktadata wnioski o rejestracje akcji wynikajacych z
nabytych warrantéw raz na koniec kwartatu kalendarzowego, przy czym wnioskiem objete bedg
dokumenty objecia akcji, ktére wptyng na 15 dni przed uptywem danego kwartatu kalendarzowego.
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Dokumenty objecia akgji, ktore wptyng po tym terminie beda objete kolejnym wnioskiem o rejestracje akcii.
Akcje obejmowane beda przez posiadaczy warrantéw wytacznie za wktady pieniezne wniesione w pefni
przed przyznaniem akcji.

W zwigzku z tym, ze cena zakupu udziatéw, o ktérej mowa w Nocie 39 pkt. 6 wyrazona zostata w walucie
EUR, Spotka zdecydowata o zastosowaniu rachunkowosci zabezpieczen przeptywéw pienieznych
(depozyty w EUR i transakcje terminowe typu FX Forward). W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2023
roku w pozostatych kapitatach ujeto wycene do warto$ci godziwej transakcji zabezpieczajacych ryzyko
zmiany kursu walut typu Forward oraz réznice kursowe od Srodkow lokowanych na depozytach
terminowych z uwzglednieniem wartosci podatku odroczonego, w tgcznej kwocie minus 1.631 tys. zt.

W zwigzku z przeksztatceniem sprawozdania z sytuacii finansowej za 2022 rok, o ktérym mowa w Nocie
7, nastgpito zmniejszenie wartosci pozostatych kapitatow o kwote 10.071 tys. zt. Na skutek dokonanego
przeksztatcenia danych poréwnywalnych warto$¢ Pozostatych Kapitatéw na dzien 31 grudnia 2022 roku
wyniosta minus 652 tys. zt.

27. Zobowiazania finansowe

27.1. Oprocentowane kredyty bankowe, obligacje, weksle i pozyczki

Dtugoterminowe Termin splaty proiteonptta)wa 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Program obligacji (a) 22-05-2023 Wibor 3M+marza - -
Program obligacji (b) 06-10-2023 Wibor 3M+marza - -
Program obligacii (c) 10-05-2024 Wibor 3M+marza - 149 473
Program obligacii (d) 08-10-2024 Wibor 3M+marza 99 672 99 542
Program obligacii (e) 20-12-2025 Wibor 3M+marza 15194 15144
Program obligacii (f) 27-03-2026 Wibor 3M+marza 178 727 -
Weksle inwestycyjne (g) IRS 2Y z 08.03.2012 +marza - -
Weksle inwestycyjne (h) Wibor 1M z 07.12.2010 +marza - -
Pozyczka (i) nieokre$lony EURIBOR 1M + marza 25672 26 232
Pozyczka (j) nieokre$lony Wibor 6M+marza - 95 961
Pozyczka (k) nieokre$lony Wibor 6M+marza 26 400 28 039
Pozyczka (I) nieokreslony Wibor 6M+marza 35514 34 186
Pozyczka (m) nieokreslony Wibor 6M+marza 9340 11 381
Pozyczka (n) nieokreslony Wibor 6M+marza - 22817
Pozyczka (0) nieokre$lony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (p) nieokre$lony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (q) nieokre$lony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (r) nieokreslony Wibor 6M+marza 14110 -
Pozyczka (s) nieokreslony Wibor 6M+marza 26 558 -
Pozyczka(t) nieokreslony Wibor 6M+marza 38 021 -
Kredyt bankowy (u) 28-11-2024 Wibor 1M+marza - -
Kredyt bankowy (v) 28-04-2024 Wibor 3M+marza - -
Kredyt bankowy (w) 12-04-2024 Wibor 1M+marza - -
Kredyt bankowy (x) 15-12-2024 Wibor 3M+marza - -

469 208 482 775
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Krétkoterminowe . Stopa 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Termin sptaty procentowa
Program obligacji (a) 22-05-2023 Wibor 3M+marza 60 650
06-07/2023
Program obligacii (b) 06-10-2023 Wibor 3M+marza 63 197 71580
11-08-2023 /

Program obligaciji (c) 10-05-2024 Wibor 3M+marza 121 568 2125
Program obligaciji (d) 08-07-2023 Wibor 3M+marza 2156 2285
Program obligaciji (e) 20-09-2023 Wibor 3M+marza 38 51
Program obligacii (f) 27-09-2023 Wibor 3M+marza 143 -
Weksle inwestycyjne (g) 31-12-2023 IRS 2Y z 08.03.2012 +marza 7049 6876
Weksle inwestycyjne (h) 31-12-2023 Wibor 1M z 07.12.2010 +marza 50976 49 921
Pozyczka (i) nieokreslony EURIBOR 1M + marza
Pozyczka (j) nieokre$lony Wibor 6M+marza
Pozyczka (k) nieokreslony Wibor 6M+marza
Pozyczka (I) nieokre$lony Wibor 6M+marza
Pozyczka (m) nieokreslony Wibor 6M+marza
Pozyczka (n) nieokre$lony Wibor 6M+marza -
Pozyczka (o) nieokreslony Wibor 6M+marza 10 437
Pozyczka (p) nieokreslony Wibor 6M+marza 10 824 10 141
Pozyczka (q) nieokreslony Wibor 6M+marza 28796
Pozyczka (r) nieokre$lony Wibor 6M+marza
Pozyczka (s) nieokreslony Wibor 6M+marza
Pozyczka(t) nieokre$lony Wibor 6M+marza
Kredyt bankowy (u) 30-06-24 Wibor 1M+marza
Kredyt bankowy (v) 30-06-24 Wibor 3M+marza
Kredyt bankowy (w) 30-06-24 Wibor 1M+marza
Kredyt bankowy (x) 30-06-24 Wibor 3M+marza

255 951 242 862

a) Obligacje kuponowe — emisja z dnia 22 maja 2019 r. 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 60.000 tys. PLN w
ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg
wykupu na dzien 22 maja 2023 r.

b) Obligacje kuponowe — emisja z dnia 7 pazdziernika 2020 roku 70.000 sztuk niezabezpieczonych 3-
letnich obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej 70.000 tys.
PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji
z datg wykupu na dzien 6 pazdziernika 2023 roku. W dniu 14 marca 2023 r. spétka Develia S.A.
dokonata nabycia w celu umorzenia 8.200 sztuk obligacji. Kwota obligacji pozostajaca do wykupu na
dzien 6 pazdziernika 2023 r. wynosi 61.800 tys. PLN.

c) Obligacje kuponowe — emisja z dnia 11 maja 2021 roku 150.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 150.000 tys. PLN w
ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg
wykupu na dzien 10 maja 2024 roku. W dniu 16 marca 2023 r. spdtka Develia S.A. dokonata nabycia
w celu umorzenia 29.690 sztuk obligacji. Kwota obligacji pozostajaca do wykupu na dzien 10 maja
2024 r. wynosi 120.310 tys. PLN.

d) Obligacje kuponowe — emisja z dnia 08 pazdziernika 2021 roku 100.000 sztuk niezabezpieczonych 3-
letnich obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 100.000 tys.
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PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji
z datg wykupu na dzien 08 pazdziernika 2024 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 20 grudnia 2022 roku 15.442 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 15.442 tys. PLN w
ramach podpisanej z Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy o
organizacje programu emisji obligaciji z data wykupu na dzien 20 grudnia 2025 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 27 marca 2023 roku 180.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 180.000 tys. PLN w
ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg
wykupu na dzien 27 marca 2026 r.

Weksle inwestycyjne — emisja z dnia 9 marca 2012 roku siedmiu weksli inwestycyjnych o warto$ci
nominalnej 2.000 tys. zt kazdy, objete przez spétke zalezng Arkady Wroctawskie S.A. W dniu
31 stycznia 2014 roku zmieniono aneksem termin wykupu weksli z dnia 31 stycznia 2014 roku
na dzien 31 stycznia 2017 roku. W dniu 30 stycznia 2017 roku zawarto aneks przesuwajacy termin
wykupu weksli z dnia 31 stycznia 2017 roku na dzien 30 listopada 2017 roku. W dniu 30 listopada
2017 roku zawarto aneks przesuwajacy termin wykupu weksli z dnia 30 listopada 2017 roku na dzien
30 listopada 2019 roku. W dniu 27 listopada 2019 roku zawarto aneks zmieniajgcy termin wykupu
weksli na dzieri 30 listopada 2021 roku. W dniu 04 listopada 2021 roku zawarto aneks zmieniajacy
termin wykupu weksli na dzien 30 czerwca 2022 roku. W dniu 24 maja 2022 roku zawarto aneks
zmieniajacy termin wykupu weksli na dzieri 31 grudnia 2022 roku. W dniu 7 grudnia 2022 roku zawarto
aneks zmieniajacy termin wykupu weksli na dzien 31 grudnia 2023 roku.

Weksle inwestycyjne — emisja z dnia 9 grudnia 2010 roku trzydziestu weksli inwestycyjnych o wartosci
nominalnej 1.000 tys. zt kazdy, objete przez spétke zalezng Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. W dniu
9 grudnia 2013 roku zawarto aneks przesuwajacy termin wykupu weksli z dnia 9 grudnia 2013 roku
na dzien 9 grudnia 2016 roku. W dniu 28 listopada 2016 roku zawarto aneks przesuwajacy termin
wykupu weksli na dzien 9 grudnia 2019 roku. W dniu 27 listopada 2019 roku zawarto aneks
zmieniajacy termin wykupu weksli na dzien 9 grudnia 2022 roku. W dniu 24 listopada 2022 roku
zawarto aneks zmieniajacy termin wykupu weksli na dzier 31 grudnia 2023 roku.

Pozyczka — w dniu 27 lutego 2019 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg Warszawa Przyokopowa
Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 5 min EUR na czas nieokreslony.

Pozyczka —w dniu 18 grudnia 2019 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Projekt 20 Sp. k. umowe pozyczki na kwote 82,5 min PLN na czas nieokre$lony. W dniu 15 maja
2023 roku nastgpita catkowita sptata pozyczki.

Pozyczka — w dniu 24 lutego 2020 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg Warszawa Przyokopowa
Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 25 min PLN na czas nieokre$lony. Kwota kapitatu pozostajaca
do sptaty wynosi na dzien 30 czerwca 2023 roku 23,15 min PLN.

Pozyczka - w dniu 20 kwietnia 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg Warszawa Przyokopowa
Sp. z 0.0. umowe pozyczki na kwote 30 min PLN na czas nieokreslony.

m) Pozyczka —w dniu 30 kwietnia 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest XI Sp. z 0.0.

n)

0)

umowe pozyczki na kwote 10 min PLN na czas nieokreslony. Kwota kapitatu pozostajaca do sptaty
wynosi na dzien 30 czerwca 2023 roku 7,9 min PLN.

Pozyczka — w dniu 02 listopada 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest XV Sp.
z0.0. Projekt 2 Sp. kom umowe pozyczki na kwote 40 min PLN na czas nieokreslony. W dniu 25
kwietnia 2023 roku nastapita catkowita sptata pozyczki.

Pozyczka — w dniu 27 lipca 2022 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest X Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 10,0 min PLN na czas nieokre$lony. W dniu 23 czerwca 2023 roku nastapita
catkowita sptata pozyczki.
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p) Pozyczka —w dniu 20 wrzesnia 2022 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest X Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 10,0 min PLN na czas nieokre$lony.

q) Pozyczka—w dniu 20 wrze$nia 2022 roku Develia S.A. zawarta ze spétkg LC Corp Invest XII Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 30,0 min PLN na czas nieokreslony. W dniu 31 maja 2023 roku nastapita
catkowita sptata pozyczki.

r) Pozyczka - w dniu 31 maja 2023 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Service S.A. umowe
pozyczki na kwote 14,0 min PLN na czas nieokre$lony.

s) Pozyczka — w dniu 31 maja 2023 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg LC Corp Invest XII Sp. z o.0.
umowe pozyczki na kwote 26,5 min PLN na czas nieokre$lony. Na dzier 30 czerwca 2023 roku kwota
pozyczki pozostajaca do sptaty wynosi 26,35 min PLN.

t) Pozyczka—w dniu 28 czerwca 2023 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest VII Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 38,0 min PLN na czas nieokre$lony.

u) Kredyt mBank odnawialny - zawarty z mBank S.A. na podstawie umowy o kredyt odnawialny
z 3 grudnia 2020 r. w wysokosci 35 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnoSci
spotki. W dniu 1 kwietnia 2021 roku spétka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy
kredytu odnawialnego z 3 grudnia 2020 roku, na mocy ktorego uzupetniono liste zabezpieczen sptaty
kredytu, umozliwiajac Spotce wykorzystanie petnej kwoty kredytu do 35 min PLN. W dniu 2 grudnia
2022 roku Develia S.A. zawarta aneks nr 2, na mocy ktdrego podwyzszono kwote kredytu do
wysokos$ci 50 min PLN oraz wydtuzono okres wykorzystania kredytu do 28 listopada 2024 roku. W
dniu 1 lutego 2023 roku Develia S.A. zawarta aneks nr 3, na mocy ktérego rozszerzono liste
zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 7 marca 2023 roku Develia S.A. zawarta aneks nr 4, na mocy
ktdrego zmieniono liste zabezpieczen kredytu z zachowaniem maksymalnej mozliwej kwoty
wykorzystania kredytu w wysoko$ci 50 min PLN. W dniu 3 kwietnia 2023 roku Develia S.A. zawarta z
mBank S.A. aneks nr 5 do umowy kredytu odnawialnego z 3 grudnia 2020 roku, na mocy ktérego
zmieniono liste zabezpieczen kredytu, a maksymalna mozliwa kwota wykorzystania kredytu wyniosta
45,7 min PLN. W dniu 18 maja 2023 roku Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks nr 6 do umowy
kredytu odnawialnego z 3 grudnia 2020 roku, na mocy ktdrego zmieniono liste zabezpieczen kredytu,
a maksymalna mozliwa kwota wykorzystania kredytu ponownie wynosi 50 min PLN. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony.

v) Kredyt PKO BP odnawialny - w dniu 29 kwietnia 2021 roku spétka Develia S.A. zawarta z Powszechng
Kasg Oszczednosci Bank Polski S.A. umowe kredytu w rachunku biezacym, na mocy ktérej bank
udzielit spoice kredytu w kwocie 20 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacych
zobowigzan wynikajacych z wykonywanej dziatalnosci, w tym kosztéw prowadzonych inwestycji (w
tym zakupu gruntow). Kredyt udzielony zostat spétce na okres od dnia podpisania umowy kredytu do
dnia 28 kwietnia 2022 roku. W dniu 27 kwietnia 2022 roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A. Aneks
nr 1 do umowy kredytu w rachunku biezacym z 29 kwietnia 2021 roku, na mocy ktorego przedtuzony
zostat okres kredytowania do 28.04.2023 r., podwyzszono kwote kredytowania do 50 min PLN oraz
dokonano zmian dotyczacych zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 3 sierpnia 2022 roku Develia S.A.
zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 2 do umowy kredytu w rachunku biezacym z 29 kwietnia 2021 roku,
na mocy ktérego dokonano zmian dotyczacych zabezpieczen sptaty kredytu W dniu 28 listopada 2022
roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 3, na mocy ktérego dokonano zmian dotyczacych
zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 24 listopada 2022 roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A.
Aneks nr 4, na mocy ktorego dokonano zmian dotyczacych zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 1
marca 2023 roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 5, na mocy ktdrego wydtuzono okres
wykorzystania kredytu do 28 kwietnia 2024 roku. W dniu 26 kwietnia 2023 roku Develia S.A. Develia
S.A. zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 6, na mocy ktdrego wydtuzono okres terminu ustanowienia
hipoteki. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony.

w) Kredyt Santander Bank Polska S.A. - zawarty w dniu 12 kwietnia 2022 roku z Santander Bank Polska
S.A. na podstawie umowy kredytu do kwoty 30 min PLN z przeznaczeniem na biezace finansowanie
dziatalno$ci obejmujace dziatalnos¢ deweloperska. Termin ostatecznej sptaty ustalono na dzien 12
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kwietnia 2024 roku. W dniu 11 pazdziernika 2022 roku Develia S.A. zawarta z Santander Bank Polska
S.A. Aneks nr 1 do umowy kredytu z dnia 12 kwietnia 2022 roku, na mocy ktoérego dokonano
doprecyzowania zapisow dotyczacych niektorych definicji oraz zabezpieczenia transakcji kredytu. Na
dzien sporzadzenia niniejszego raportu kredyt nie zostat uruchomiony.

X) Kredyt Alior Bank S.A. — w dniu 23 grudnia 2022 roku Spdtka zawarta z Alior Bank S.A. umowe kredytu
nieodnawialnego do kwoty 79,83 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie
kosztéw zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Aleje Praskie Etap Il
Faza 6" w Warszawie. Z dniem 30 czerwca 2023 r. spotka Develia S.A. wypowiedziata umowe
kredytu.

Srednie wazone oprocentowanie w okresie zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku wyniosto odpowiednio: dla
kredytow 0,00%, dla obligacji 10,55%, dla weksli inwestycyjnych 5,77% oraz dla pozyczek 10,81% (w
okresie zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku wyniosto odpowiednio: dla kredytéw 5,70%, dla obligacii 8,10%,
dla weksli inwestycyjnych 5,77% oraz dla pozyczek 8,49%.).

Ponizej przedstawione zostaty zobowigzania finansowe z tytutu kredytéw, obligacji, pozyczek i weksli
w podziale na terminy zapadalno$ci:

< A8 32 ot 23lat 34lat  45lat >S5kt Ogélem
miesigca miesiecy miesiecy
Pozyczki - - 10861 - - - - 173187 184048
Weksle - - 58025 - - - - - 58025
Obligacje (oprocentowanie
zmienne) *) 3633 1832 182110 100000 195442 - - - 483017
3633 1832 250996 100000 195442 . - 173187 725090

*) prezentowane kwoty nie obejmujg wycen na dzier bilansowy

27.2.  Aktywa i zobowiazania z tytutu instrumentow finansowych

Na dzien 30 czerwca 2023 roku wycena warto$ci godziwych transakciji zabezpieczajacych ryzyko zmiany
kursu walutowego typu Forward w wysokosci 344 tys. zt ujeta jest w pozycji Krotkoterminowe
zobowigzania finansowe.

Wartos¢ bilansowa (godziwa)

Nomin.a.I instrumentow Termin realizacji
gms[:ll( (t::(l s‘ﬁ Aktywa Zobowigzania od Do
finansowe finansowe
FX forward [EUR] 22500 - 56 12.06.2023 29.09.2023
FX forward [EUR] 22575 - 129 15.06.2023 29.09.2023
FX forward [EUR] 22 565 - 120 15.06.2023 29.09.2023
FX forward [EUR] 13 506 - 39 20.06.2023 29.09.2023

RAZEM na dzien

30 czerwca 2023 roku 344

Wycena instrumentéw zabezpieczajacych traktowana jest jako poziom 2 hierarchii okreslania
i wykazywania w warto$ci godziwej. W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 roku oraz
w roku 2022 roku nie miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomem 1 a poziomem 3 hierarchii wartoSci
godziwej.
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27.3. Rachunkowos¢ zabezpieczen przeptywow pienieznych (nabycie Nexity Polska)

W zwigzku z tym, ze cena zakupu udziatéw w spotkach z grupy Nexity Polska (patrz Nota 39 pkt.6) jest
wyrazona w EUR, Spdtka zdecydowata o zastosowaniu rachunkowosci zabezpieczen przeptywéw
pienigznych.

Pozycja zabezpieczana: przyszte przeptywy pieniezne w walucie EUR w wysokosci 100.000.000,00 EUR
ptatne do Sprzedajacego.

Instrument Zabezpieczajacy: wykorzystanie trzech rodzajéw transakcji pozyskiwania srodkow:
e Srodki w EUR pochodzace ze sprzedazy nieruchomosci Wola Retro

e Srodki pochodzace z zakupu waluty poprzez zawarcie transakcji wymiany walutowej FX spot
(posiadane $rodki w EUR sg lokowane na depozytach terminowych zgodnie ze strategig lokowania
Srodkow w Grupie),

e S$rodki pochodzace z zakupu waluty poprzez zawarcie transakcji wymiany walutowej FX forward

Rachunkowos$¢ zabezpieczen jest ujmowana zgodnie z MSSF 9. W przypadkach, gdzie instrumentem
zabezpieczajgcym nie jest instrument pochodny, jest nim niederywat w postaci réznic kursowych z
walutowych depozytow, na ktorych zdeponowano srodki z powyzszych zrodet.

Na 30 czerwca 2023 rok Spdtka ujeta z tego tytutu w innych catkowitych dochodach kwote minus 1.631
tys. zt.

27.4. Informacje o niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych postanowien
umowy kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do ktorych nie podjeto zadnych dziatan
naprawczych do korica okresu sprawozdawczego

W okresie zakofnczonym 30 czerwca 2023 roku takie zdarzenia nie wystapity.

27.5. Sytuacja plynnosciowa

Celem Spdtki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscia, a elastycznoscig finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Spétka posiada
wiasne srodki finansowe zabezpieczajace biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale
rozszerzenie dziatalnoSci wymaga pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie umow
kredytéw bankowych lub emisje obligacji. Spdtka dazy do dostosowania termindw sptaty kolejnych rat do
wptywow ze sprzedazy poszczegolnych inwestycji.

Sytuacja ptynnosciowa Spotki jest bardzo dobra — srodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa finansowe
zapewniajg terminowg obstuge krotkoterminowych zobowigzan finansowych. Realizowane wptywy ze
sprzedazy mieszkan z inwestycji stanowig zrodto sptat obligacji finansujacych segment mieszkaniowy
Spotki.

Analiza wymagalnosci aktywow i zobowigzan finansowych zostata przedstawiona w poszczegdlnych
notach dotyczacych tych kategorii sprawozdania finansowego.

27.6. Emisja, wykup kapitatowych papieréw wartosciowych

W dniu 14 marca 2023 r. Emitent dokonat nabycia w celu umorzenia 8.200 sztuk 3-letnich
niezabezpieczonych, zdematerializowanych obligacji kuponowych serii LCC10230Z4 o kodzie ISIN
PLO112300010, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda sposrod 70.000 sztuk obligacji wyemitowanych
w dniu 7 pazdzierika 2020 r., ktérych termin wykupu wskazany w warunkach emisji zostat ustalony na
6 pazdziernika 2023 .

W dniu 14 marca 2023 roku pomiedzy Emitentem a mBank S.A. zostat zawarty aneks do umowy
programowej z dnia 2 pazdziernika 2018 roku (z p6zn. zmianami) ("Umowa Programowa"), na podstawie
ktdrego podwyzszona zostata kwota programu wielokrotnych emisji obligaciji ustanowionego na podstawie
Umowy Programowej z kwoty 400.000.000,00 PLN do kwoty 600.000.000,00 PLN (,Program Emisji”). Na
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mocy opisanego wyzej aneksu do Umowy Programowej przystapito Biuro Maklerskie mBank S.A. jako
dodatkowy dealer oprocz mBank S.A. Zawarcie aneksu do Umowy Programowej dostosowuje rowniez
Umowe Programowg oraz dokumentacje Programu Emisji do zmienionych przepisow prawa majacych
zastosowanie do emisji Obligacji dokonywanych na jego podstawie. Obligacje emitowane w ramach
zmienionego Programu Emisji bedg proponowane do nabycia zgodnie z art. 33 pkt 1 lub 2 ustawy z dnia
15 stycznia 2015 roku o obligacjach.

W dniu 16 marca 2023 r. Emitent dokonat nabycia w celu umorzenia 29.690 sztuk 3-letnich
niezabezpieczonych, zdematerializowanych obligacji kuponowych serii DVL100524 o kodzie ISIN
PLO112300028, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda sposrdd 150.000 sztuk obligacji wyemitowanych w
dniu 11 maja 2021 r., ktérych termin wykupu wskazany w warunkach emisji zostat ustalony na 11 maja
2024r.

W dniu 20 marca 2023 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie emisji 180.000 niezabezpieczonych
obligacji zwyktych na okaziciela serii DVL03260Z7, o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda i
maksymalnej tacznej wartosci nominalnej wynoszacej 180.000.000 PLN, emitowanych w ramach
podpisanej zmBank S.A. oraz Biuro Maklerskie mBank S.A. Umowy Programu Emisji Obligacji do taczne;
kwoty (wartosci nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych obligacji wynoszacej 600.000.000 PLN.

W dniu 27 marca 2023 r. Emitent dokonat emisji 180.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 180.000 tys. PLN w ramach
podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datq wykupu na
dzien 27 marca 2026 .

W dniu 22 maja 2023 roku Emitent w terminie zapadalno$ci dokonat wykupu niezabezpieczonych 4-
letnich obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej obligacji na kwote
60.000 tys. PLN.

W dniu 27 czerwca 2023 roku Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie emisji 100.000
niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela serii DVL07260Z8, o warto$ci nominalnej 1.000 PLN
kazda i maksymalnej tacznej wartosci nominalnej wynoszacej 100.000.000 PLN, emitowanych w ramach
podpisanej zmBank S.A. oraz Biuro Maklerskie mBank S.A. Umowy Programu Emisji Obligacji do taczne;
kwoty (wartosci nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych obligacji wynoszacej 600.000.000 PLN.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2023 roku nie dokonywano emisji ani wykupu weksli.

27.7.  Zaciagniecie, sptaty kredytéw bankowych i pozyczek

W dniu 3 stycznia 2023 r. Develia S.A. dokonata sptaty czesci pozyczki zawartej na podstawie umowy
pozyczki ze spotkg LC Corp Invest XV Projekt 2 Sp. kom. w wysokosci 95 tys. PLN. Kwota kapitatu
pozostajaca do sptaty wynosita 20.565 min PLN. W dniu 25 kwietnia 2023 r. Develia S.A. dokonata
catkowitej sptaty pozyczki.

W dniu 31 marca 2023 r. Develia S.A. dokonata sptaty czeSci pozyczki zawartej na podstawie umowy
pozyczki ze spdtkg LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. kom. w wysokosci 85 tys. W dniu 14
kwietnia 2023 r. Develia S.A. dokonata kolejnej sptaty czesci pozyczki w wysokosci 85 tys. PLN. Kwota
kapitatu pozostajgca do sptaty wynosita 82,330 min PLN. W dniu 15 maja 2023 r. Develia S.A. dokonata
catkowitej sptaty pozyczki.

W dniu 17 maja 2023 r. Develia S.A. dokonata sptaty cze$ci pozyczki zawartej na podstawie umowy
pozyczki ze spotkg Develia Warszawa Sp. z 0.0. w wysokosci 1,85 min PLN. Kwota kapitatu pozostajaca
do spfaty wynosi 23,150 min PLN.

W dniu 17 maja 2023 r. Develia S.A. zaciagneta pozyczke zawartg na podstawie umowy pozyczki ze
sp6tkg LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. kom. w wysoko$ci 40 min PLN. W dniu 28 czerwca
2023 r. Develia S.A. dokonata catkowitej sptaty pozyczki.
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W dniu 31 maja 2023 r. Develia S.A. dokonata catkowitej sptaty pozyczki zawartej na podstawie umowy
pozyczki ze spoétkg LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. w wysoko$ci 28 min PLN.

W dniu 31 maja 2023 r. Develia S.A. zaciagnefa pozyczke zawartg na podstawie umowy pozyczki ze
spotkg LC Corp Service S.A. w wysoko$ci 14 min PLN.

W dniu 31 maja 2023 r. Develia S.A. zaciagneta pozyczke zawartg na podstawie umowy pozyczki ze
spotkg LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. w wysokosci 26,5 min PLN. W dniu 30 czerwca 2023 r. Develia S.A.
dokonata sptaty cze$ci pozyczki w wysokosci 150 tys. PLN.

W dniu 23 czerwca 2023 r. Develia S.A. dokonata sptaty czesci pozyczki zawartej na podstawie umowy
pozyczki ze spotkg LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0. w wysokosci 2,1 min PLN. Kwota kapitatu pozostajaca
do spfaty wynosi 7,9 min PLN.

W dniu 23 czerwca 2023 r. Develia S.A. dokonata catkowitej sptaty pozyczki zawartej na podstawie umowy
pozyczki ze spotkg LC Corp Invest X Sp. z 0.0. w wysoko$ci 10 min PLN.

W dniu 28 czerwca 2023 r. Develia S.A. zaciagneta pozyczke zawartg na podstawie umowy pozyczki ze
spotkg LC Corp Invest VII Sp. z 0.0. w wysoko$ci 38 min PLN.

28. Zobowigzania

28.1. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 138 045 104 564
Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego) 3624 3837
Zobowigzania z tytutu kaucji (w tym kwot wptaconych na poczet
rezerwacji lokali) 10614 12 095
Inne zobowigzania 261 72
Zobowigzania z tytutu dywidendy 179 023

331 567 120 568

Ponizej zostato przedstawione wiekowanie zobowigzan finansowych na dzien 30 czerwca 2023 roku
o terminie wymagalno$ci do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci:

Ogoétem do
<1 miesiaca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy
1 roku
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 88 550 9495 40 000 138 045
88 550 9495 40 000 138 045

Wiekowanie zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2022 roku o terminie wymagalno$ci do 1 roku,
wedtug daty zapadalnosci:

Ogoétem do
<1 miesiaca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy
1 roku
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 47 243 17 321 40 000 104 564
47 243 17 321 40 000 104 564

Zobowigzania budzetowe dotycza gtéwnie podatku dochodowego od 0séb fizycznych, ZUS, podatku VAT
i podatkow cywilno-prawnych. Zobowigzania budzetowe rozliczane w terminach ustawowych.

Zobowigzania z tytutu kaucji dotyczag gtéwnie kwot zatrzymanych w zwigzku z realizacjg projektow
deweloperskich ,jak réwniez kwot wptaconych na poczet rezerwaciji lokali mieszkalnych w realizowanych
przez Spbtke inwestycjach mieszkaniowych.
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Inne zobowigzania obejmujg gtownie sktadki PPK z terminem zaptaty przypadajgcym do 1 miesigca oraz
obowigzkowe odpisy na ZFSS.

Zobowigzania z tytutu dywidendy wynikajg z podjetej w dniu 27 czerwca 2023 roku Uchwaty
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Develia S.A w sprawie wyptaty dywidendy na rzecz Akcjonariuszy
(patrz Nota 36.1).

28.2. Zobowiazania z tytutu leasingu

Ponizej zostaty zaprezentowane zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu na dzien 30 czerwca 2023
roku w podziale na okresy zapadalnosci :

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

(przeksztatcone)

do 1 miesigca 213 209
od 1 do 3 miesiecy 317 2325
od 3 do 12 miesiecy 3498 1800
od 1 roku do 2 lat 2988 3114
od 2 do 3 lat 2230 2633
od 3 do 4 lat 1875 1916
od 4 do 5 lat 1760 1735
powyzej 5 lat 28 213 28174
Razem 41094 41 906

29. Rezerwy

Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu rezerw w okresie 6 miesiecy zakoriczonym
przedstawiono 30 czerwca 2023 roku zaprezentowano w ponizszej tabeli:

Na odprawy

emerytalne, Na usuwanie Kary i
* wad i usterek vl Pozostate Ogétem
rentowe, odszkodowania
. budowlanych
posmiertne
Na dzien 1 stycznia 2023 roku 420 24 3 409 856
Utworzone w ciggu roku obrotowego - - - 201 201
Wykorzystane - - - - -
Rozwigzane - - - - -
Na dzien 30 czerwca 2023 roku 420 24 3 610 1057
Krotkoterminowe na dzien 30 czerwca
2023 roku - 24 3 610 637
Diugoterminowe na dzien 30 czerwca
2023 roku 420 - - - 420
Na dzien 1 stycznia 2022 roku 445 25 5 77 552
Utworzone w ciggu roku obrotowego - - - 332 332
Wykorzystane - (1 (2) - (3)
Rozwigzane (25) - - - (25)
Na dzieh 31 grudnia 2022 roku 420 24 3 409 856
Krotkoterminowe na dzien 31 grudnia
2022 roku - 24 3 409 436
Diugoterminowe na dziefi 31 grudnia
2022 roku 420 - - - 420
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30. Bierne rozliczenia miedzyokresowe oraz przychody przysziych okresow
30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Dlugoterminowe
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw wynagrodzen 5525 11 062
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow audytu 245 159
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw ekwiwalentéw urlopowych 2166 1459
Rozliczenia migdzyokresowe pozostate 152 267
Krétkoterminowe 8 088 12 947
Przychody przysztych okresdw dot. sprzedazy lokali mieszkalnych
i pomieszczen przynaleznych 407 747 338 646
Pozostate przychody przysztych okresow 1 1
Przychody przysztych okreséw 407 748 338 647
Razem bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz
przychody przysziych okreséw
415 836 351 594

31. Zobowiazania dotyczace aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do
sprzedazy

Zobowigzania dotyczace aktywdw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy dotycza
optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu przy ul. Komandorskiej we Wroctawiu zaprezentowanej
w Sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy.

32. Objasnienia do sprawozdania z przeptywow pienieznych

Inne korekty 30 czerwca 2023 30 czerwca 2022

Wycena programu motywacyjnego 7310 4299
Pozostate 227 2754
Razem 7 537 7053

33. Zabezpieczenia
Na dzien 30 czerwca 2023 roku gtowne zabezpieczenie spfaty kredytow stanowity:

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

e zastaw na akcjach Arkad Wroctawskich S.A. posiadanych przez Develia S.A. — do wysokosci
37.500 tys. EUR,

e poreczenie spiaty kredytu za spdtke przez Emitenta do kwoty nie wyzszej niz 10.812.500,00 EUR
oraz o$wiadczenie o poddaniu sie egzekuciji do powyzej wskazanej kwoty;

2) Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 3 grudnia 2020 roku przez Develia
S.A.zmBank S.A.

e hipoteka umowna do kwoty 75.000 tys PLN na nieruchomosciach ktérych wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. oraz spétka zalezna LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Investments S.K.A.,
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34.

e oSwiadczenie Spotki o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.

do kwoty 75.000 tys. PLN,

¢ oswiadczenia spdtik LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. o dobrowolnym poddaniu

sie egzekucji z nieruchomosci, na ktdrych ustanowione zostaty hipoteki na podstawie art. 777 § 1
pkt6 k.p.c.,

o weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg na zabezpieczenie prawne gwarancji w

kwocie 28 min PLN udzielonej przez Bank Gospodarstwa Krajowego, ktéra to gwarancja do dnia
1 marca 2023 r. stanowita zabezpieczenie sptaty kredytu udzielonego przez mBank SA,

Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 29 kwietnia 2021 roku przez Develia
S.A.z Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bank Polski S.A..

e hipoteka taczna do kwoty 75.000tys. PLN na nieruchomosciach, ktérych wiascicielem lub

uzytkownikiem wieczystym jest Develia S.A. oraz spdtka zalezna LC Corp Invest XV Sp. z o.0.
Investments S.K.A. ,

e o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w

formie aktu notarialnego na rzecz PKO BP SA, do kwoty 75.000tys. PLN,

e zastaw finansowy i zastaw rejestrowy o najwyzszej sumie zabezpieczenia w kwocie 75.000 tys.

PLN na srodkach pienieznych zgromadzonych na rachunku biezacym.

Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 12 kwietnia 2022 roku przez Develia
S.A.z Santander Bank Polska S.A.:

e hipoteka do kwoty 45.000 tys. PLN na nieruchomo$ciach ktorych wiascicielem lub uzytkownikiem

wieczystym jest Develia S.A. oraz spétka zalezna Develia Wroctaw S.A.,

e oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do

kwoty 45.000 tys. PLN,

o zastaw finansowy i rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia 45.000 tys. PLN na prawach

do $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w
Santander Bank Polska S.A.,

e petnomocnictwo udzielone bankowi przez Spotke do pobrania $rodkéw pienieznych

zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy w banku,

e o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekuciji z obcigzanego przedmiotu, tj. nieruchomosci

obcigzanej hipoteka, w trybie art. 777 §1 pkt 6) k.p.c. do kwoty 45.000 tys. PLN.

Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnietego przez Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp.
kom. na rzecz Alior Bank S.A.:

e zastawy rejestrowe na prawach i wierzytelnosciach komplementariusza i komandytariusza w

spotce kredytobiorcy z pierwszenstwem zaspokojenia, kazdy do kwoty 247.455.982,00 PLN,

e umowa gwarancji pokrycia przekroczonych kosztéw budzetu inwestycji polegajacej na budowie

zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, garazem podziemnym,
wolnostojacy stacjq transformatorowa, zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukturg
techniczng i drogowg oraz zjazdami przy ul. Lizboriskiej, dzielnica Praga-Potudnie w Warszawie
do maksymalnej wysokos$ci 12.770.985,68 PLN.

Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnietego przez Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0.
Sp. kom. na rzecz PKO BP S.A.: umowa gwarancji pokrycia przekroczonych kosztéw budzetu
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze i
garazem podziemnym oraz dojazdem i niezbedng infrastrukturg w rejonie ul. Ciszewskiego/Rosota
w Warszawie do maksymalnej wysokosci 8.590.000,00 PLN.

Zmiana aktywow i zobowiazan warunkowych

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytdw bankowych opisanymi
szczegdtowo w Nocie 30, na dzien 30 czerwca 2023 roku i na dzien 31 grudnia 2022 roku Spétka
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posiadata zobowigzania warunkowe z tytutu ustalonej optaty warunkowej w wysokosci 187 tys. zt z tytutu
wycinki drzew zwigzanej z prowadzonymi inwestycjami.

Ponadto:

1) W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomos$ci Wola Center w Warszawie przez spétke zalezng Spétka
udzielita Kupujacemu poreczenia za Sprzedajacego — Develia Warszawa Sp. z 0.0. (dawniej:
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.) i dtuznika, na podstawie ktdrego Spdtka zagwarantowata m.in.:

(i) wykonanie przez Sprzedajacego obowigzkow i zobowigzan spotki Develia Warszawa Sp. z 0.0.
(dawniej: Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.) jako sprzedajacego wynikajacych z umoéw
dotyczacych przedmiotu Transakcji, oraz

(ii) przystapienie przez Spotke do dtugéw Develia Warszawa Sp. z 0.0. (dawniej: Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0.) wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan wynikajacych z Umowy
Przyrzeczonej, w przypadku zakofczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacego,
ktdre to okolicznosci zostato opisane w tresci poreczenia,

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

2) W wykonaniu umowy sprzedazy 79,55% udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem wielofunkcyjnym o nazwie Sky Tower potozonym we Wroctawiu zawartej w
dniu 15 marca 2022r. pomiedzy spdtkg zalezng od Emitenta Develia Wroctaw S.A. (dawniej: Sky
Tower S.A.) jako sprzedajacym, a Olimp Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako
kupujacym, Emitent udzielit gwarancji korporacyjnej do kwoty 2.438.481,95 EUR zabezpieczajacej
wykonanie przez sprzedajacego tj. Develia Wroctaw S.A. (dawniej: Sky Tower S.A.) jego zobowigzan
Z umowy sprzedazy.

3) W dniu 18 lipca 2022 r. Develia S.A. udzielita poreczenia spotce Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. do
kwoty 922.500,00 PLN z tytutu udzielonej na zlecenie tej spotki gwarancji bankowej przez mBank S.A.
na rzecz Miasta Katowice, zabezpieczajgcej dobre wykonanie umowy z dnia 2 listopada 2020 r. na
wykonanie inwestycji drogowej zwigzanej z inwestycjg Katowice Ceglana. Z dniem 31 stycznia 2023
r. poreczenie wygasto.

4) W zwigzku z zawartym w dniu 29 grudnia 2022 r. aneksem do umowy kredytu z dnia 28 lutego 2008 r.
pomiedzy Arkady Wroctawskie S.A. a Santander Bank Polska S.A., Develia S.A. jako jedyny
akcjonariusz spotki Arkady Wroctawskie S.A. udzielita w dniu 23 stycznia 2023 r. na rzecz banku
poreczenia sptaty kredytu za Spotke do kwoty nie wyzszej niz 10.812.500,00 PLN oraz ztozyta
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji do powyzej wskazanej kwoty.

5) W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomosci Wola Retro w Warszawie zawartej w dniu 27 kwietnia
2023r., Emitent udzielit kupujgcemu WR Office Sp. z 0.0. zabezpieczenia w postaci gwaranc;ji
korporacyjnej do kwoty 6.000.000 EUR na wykonanie przez P22 zobowigzan wynikajacych z umowy
gwarancji czynszowych, przy czym gtéwng czeS¢ zabezpieczenia stanowi zaptacony z ceny
sprzedazy depozyt w kwocie 4.000.000 EUR, zwalniany P22 w trzech ratach w rocznych okresach
niepodwyzszajacy limitu kwoty gwarancji korporacyjnej wskazanej w poprzednim zdaniu. Okres
gwarancji zgodnie z umowg gwarancji czynszowej to 3 lata (nie dtuzej niz do 30 kwietnia 2026 r.).

Poza opisanymi powyzej zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytow
bankowych, optatami warunkowymi z tytutu wycinki drzew oraz zobowigzaniami w zwigzku z zawartymi
umowami sprzedazy nieruchomosci, na dzieri 30 czerwca 2023 roku Spétka nie posiada innych istotnych
zobowigzan warunkowych.

35. Sprawy sadowe

Na dzien 30 czerwca 2023 roku nie toczyty sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed
organem administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelno$ci Develia S.A., ktérych warto$¢ bytaby
istotna dla sytuacji finansowej Spdtki. Spotka jest strong postepowan sadowych i administracyjnych,
ktérych warto$¢ nie ma materialnego wptywu na jej dziatalnos¢ lub kondycje finansowa. Kazda sprawa
rozpatrywana jest indywidualnie pod katem jej istotnosci dla spotki.
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36. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Nastepujace tabele przedstawiajg taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku, za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 roku oraz za okres zakonczony 31 grudnia 2022 roku:

Ponizsza tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres zakofczony 30 czerwca 2023 roku:

s . . Pozyczki
Naleznosci Zobowigzania . A
. i nalezno$ci Przychody Koszty
ztytutu dostaw i z tytutu dostaw ; N
. . . . dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe
Podmiot powigzany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz . . .
oraz finansowe (odsetki, (odsetki,
pozostate pozostate k6 . .
s . . rétkoterminowe dywidendy) dyskonta)
nalezno$ci zobowigzania
aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 1202 1579 485 - 30 236 7049 944 173
Sky Tower S.A. 1506 - 283 - - - 15 066 -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 114 - 63 - 24 838 138 908 772 3938
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 454 - 84 - - - 37030 -
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 28 - 5 - - - - -
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 142 - 15 - 4189 - 180 -
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0. 531 - 58 - - 38 020 46 943 33
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 547 - 127 - 12 081 1643 937 18
LC Corp Invest X Sp.z 0.0. 238 - 27 - - 9181 19595 1087
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 16 - 2 - - 9340 9889 559
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 129 - 16 - - 26 557 7438 1566
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 22 - 120%) - - - 116 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 110 37 14 5 - - - 740
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 61 4622 11 - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 1102 34 315 7 - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 47 - 16 - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 978 - 237 - - - - -
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 16 - - - 207 - 9 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 16 - 2 - - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 34 - 70 006%) - - - - 9128
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(w tysigcach ztotych)
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 16 - 2 - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 621 392 98 366%) - - 56 000 -
LC Corp Service S.A. ) 268 - 54 - - 14110 - 127
Develia Sp. z 0.0. 61 - 11 32751 1494 -
Jednostki zalezne
Malin Development 1 Sp. z 0.0. - - - 220 2 -
Projekt Lizbonska Sp. z 0.0. Sp.k. - - - - - - -
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp.k. - - - - 15 -
Ogélem 8259 6 664 170 319 12 104 522 244 808 196 430 17 369
Zarzad i Rada Nadzorcza Wynagrodzenia Zakupy Sprzedaz ~ Zobowigzania
Zarzad 7002 32 5 - - - -
Rada Nadzorcza 417 - - - - - -
*) Warto$¢ obejmuje naleznosci z tytutu nieotrzymanych na dzien 30 czerwca 2023 roku dywidend i udziatéw w zyskach oraz nalezno$ci z tytutu obnizenia wktadéw wspoinika (Nota 19)
Ponizsza tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku:
Naleznosci Zobowigzania . POiYCZk,i .
. i naleznosci Przychody Koszty
ztytutu dostaw i z tytutu dostaw ; . . ' )
. . . . dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe
Podmiot powiazany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz . .
oraz finansowe (odsetki, (odsetki,
pozostate pozostate . . .
o S krétkoterminowe dywidendy) dyskonta)
naleznosci zobowigzania .
aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2637 2826 1051 19 30422 6 876 1271 230
Develia Wroctaw S.A. 37879 27 504 - - - 57 747 6
Develia Warszawa Sp. z 0.0. 317 755 - 138 379 5149 7471
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 1923 407 - - - 87 856
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 53 - - 5 - - 14
LC Corp Invest Il Sp.z 0.0. 246 56 - 3104 - 223
LC Corp Invest IIl Sp. z 0.0. - -
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LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0. 1716 - 917 - - - 4595
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0 - - - - - -
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 905 - 94 - 18 756 - 4629
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 1015 - 202 - - 20579 16 020 752
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 36 - 12 - - 11 381 15076 842
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 469 78 52 - - 28 796 15 381 832
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 40 - 4 - - - 1219 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 749 69 109 - - 22 817 - 2085
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 339 113 90 11 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k - - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 1921 75 641 8 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 269 - 6 30 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 5675 1590 961 - - -
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 35 - 1 - 99 - 1
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 29 - - - - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 97 - 488 - - 95 961 5208 6948
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 36 - 426 - - - 420
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 1325 1035 754 2 - - 156
LC Corp Service S.A. *) 821 8 8 10 - - 19 322 694
Develia Invest Sp. z 0.0. 280 - 6 81 30 457 - 2233
Jednostki wspoétzalezne
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp.k. 140 - 140 - 166 - 64
Zarzad - 81 - 5 - -
Ogoétem 58 952 5902 7694 171 83 004 324789 236 584 19 860

*) Zaprezentowane wartosci uwzgledniaja transakcje z podmiotami, ktdre w okresie zakorczonym 31 grudnia 2022 roku potaczyty sie ze spotkg LC Corp Service S.A.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku Spétka dokonata wptat na kapitaty spdtek wspdtzaleznych oraz umorzenia udziatow w spétce zaleznej opisane w Nocie 5 i 16 Sprawozdania
finansowego za okres zakoriczony 31 grudnia 2022 roku.

Wynagrodzenia Zarzadu i rady Nadzorczej w okresie zakorczonym 31 grudnia 2022 roku wyniosty odpowiednio: 8.572 tys. PLN i 768 tys. PLN
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Ponizsza tabela przedstawia taczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za okres zakofczony 30 czerwca 2022 roku:

C . . Pozyczki
Naleznosci Zobowigzania . S
. i naleznosci Przychody Koszty
ztytutu dostawi  z tytutu dostaw ) . .
. . . . dtugoterminowe Zobowigzania finansowe finansowe
Podmiot powigzany Sprzedaz Zakupy ustug oraz i ustug oraz . . .
oraz finansowe (odsetki, (odsetki,
pozostate pozostate . . !
s . . krotkoterminowe dywidendy) dyskonta)
nalezno$ci zobowigzania
aktywa finansowe
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 989 1406 464 167 25920 6779 289 133
Sky Tower S.A. 36 249 19 162 - - 57 616 -
Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0. 52 - 10 - 134 378 4430 -
Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 905 - 172 - 81959 -
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 28 - 5 - 14 -
LC Corp Invest I Sp.z 0.0. 94 - 17 2835 - 77 -
LC Corp Invest IIl Sp. z 0.0. 32 - 5 - 2723 1743 24
LC Corp Invest VI Sp.z 0.0. 475 - 67 - 4595 -
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0. 189 - 40 - 17 647 17 134 159
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 501 - 95 18 532 3736 -
LC Corp Invest X Sp.z 0.0. 461 - 83 - 16 020 -
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 13 - 2 - 10929 15076 315
LC Corp Invest XIl Sp. z 0.0. 275 40 38 9 - 15 381 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 22 - 4 - 1219 -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 422 29 49 8 - 22 186 - 3150
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 95 54 12 1 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k 75 - 9 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 605 37 141 8 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 184 - 17 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments S.K.A. 3855 - 146 - - -
LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0. 13 - 2 - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 16 - 2 - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 85 - 14 - 92 497 4689 988
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 28 - 5 - - -
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LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 458 567 330 2 - - - 2596
LC Corp Service S.A. ) 161 - 38 - - - -
Develia Sp. z 0.0. 204 - 30 - 27938 - 839 -

Jednostki zalezne
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp.k. - - - - 1409 - 19

Ogélem 48 486 2152 1959 205 76 634 287139 224 836 7365

Zarzad i Rada Nadzorcza Wynagrodzenia Zakupy

Zarzad 34 - - - - - -

Rada Nadzorcza - - - - - - .

*) W okresie zakonczonym 30 czerwca 2022 roku Develia S.A. dokonata wptaty w wysokosci 495 tys. PLN w podwyzszonym kapitale zaktadowym spétki proporcjonalnie do posiadanego udziatu.
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36.1. Wyplata dywidendy przez Develia S.A.

W dniu 27 czerwca 2023 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Develia S.A. podjeto uchwate w przedmiocie
wyptaty dywidendy na nastepujacych zasadach:

a) Wysokos¢ dywidendy: 179.023.324,40 zt

b) Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje: 0,40 zt

c) Liczba akcji objetych dywidenda: 447.558.311 akcje

d) Dzien dywidendy: 14 lipca 2023 r.

e) Termin wyptaty dywidendy: 21 lipca 2023 r. (kwota 107.413.994,64 z}) i 13 pazdziernika 2023 r. (kwota
71.609.329,76 zt

Zgodnie z postanowieniami powyzszej uchwaty w dniu 21 lipca 2023 roku Develia S.A. dokonata wyptaty
pierwszej czesci dywidendy w kwocie 107.413.994,64 zt.

36.2. Wyplata dywidendy przez spétki zalezne

e W dniu 29 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata cze$¢ dywidendy za 2022 rok w
wysokosci 9.825 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

e W dniu 29 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata czes¢ dywidendy za lata ubiegte
w wysokos$ci 3.204 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

e Wdniu 1 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata cze$¢ dywidendy za lata ubiegte
w wysokosci 3.500 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

e Wdniu 22 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow Spotki Krakdw
Zielony Ztocien Sp. z 0.0. z dnia 21 czerwca maja 2023 roku wyptacona zostata zaliczka na poczet
dywidendy za 2023 rok w wysokosci 20.501 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

e W dniu 29 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw LC Corp Invest
VII Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 45.000 tys. PLN.

e Wdniu 1 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspéInikéw LC Corp Invest
VII Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 1.943 tys. PLN.

e Wdniu 2 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia WspéInikéw LC Corp Invest
Xl Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 3.289 tys. PLN.

e W dniu 23 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest
Xl Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 6.600 tys. PLN.

e W dniu 29 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest
XII Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 4.000 tys. PLN.

e W dniu 31 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest
XII Sp. z 0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2021 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 3.380 tys. PLN.

e W dniu 13 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest
XII Sp. z0.0. z dnia 26 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za lata ubiegte rok na rzecz Develia
S.A w wysokosci 58 tys. PLN.
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W dniu 12 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow LC Corp Invest
X Sp. z 0.0. z dnia 31 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 3.500 tys. PLN.

W dniu 14 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest
X Sp. z 0.0. z dnia 31 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 5.130 tys. PLN.

W dniu 23 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw LC Corp Invest
X Sp. z 0.0. z dnia 31 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 10.965 tys. PLN.

W dniu 29 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Develia
Warszawa Sp. z 0.0. z dnia 29 czerwca 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz
Develia S.A w wysokosci 764 tys. PLN.

W dniu 30 maja 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Develia Wroctaw
Sp. z 0.0. z dnia 25 maja 2023 roku wyptacona zostata dywidenda za 2022 rok na rzecz Develia S.A
w wysokosci 15.066 tys. PLN.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spétki LC
Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. z dnia 21 czerwca 2023 roku pozostaje do wyptaty udziat
w zysku za 2022 rok w wysokosci 56.000 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku na mocy Uchwaty Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spétki LC
Corp Invest XV Sp. z 0.0. z dnia 1 czerwca 2023 roku pozostaje do wyptaty dywidenda za 2022 rok

w wysokosci 116 tys. PLN na rzecz Develia S.A.

37. Instrumenty finansowe

Ponizsza tabela przedstawia warto$ci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Spétki w podziale na

poszczegolne kategorie aktywéw i pasywow zgodnie z MSSF 9:

Wartos¢ bilansowa

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Pozyczki udzielone 104 522 83 006
Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych 23 007 21790
127 529 104 796
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Obligacje spotek komercyjnych i skarbowych 15000 35049
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych 24 868 22423
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 322516 113 142
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci (bez naleznosci
budzetowych) 183 011 11189
545 395 181 803
Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (bez zobowigzan
budzetowych) 327 943 116 731
Kredyty, obligacje i pozyczki oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej 667 133 668 840
Kredyty, obligacje, pozyczki, weksle oprocentowane wg statej stopy procentowej 58 025 56 797
1053 101 842 368
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Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe i godziwe instrumentéw finansowych Spotki na dzien
30 czerwca 2023 roku:

Wartos¢

bilansowa Wartos¢ godziwa

Poziom 1 Poziom 2

Aktywa wyceniane w warto$ci
godziwej przez wynik
finansowy:

Pozyczki udzielone 104 522 104 522 - 104 522

Jednostki uczestnictwa w
dtuznych otwartych funduszach
inwestycyjnych 23 007 23 007 - 23 007

127 529 127 529 - 127 529

Aktywa wyceniane
w zamortyzowanym koszcie:

Obligacje 15000 15000 15000

Srodki pieniezne na rachunkach
powierniczych otwartych 24 868 24 868 - 24 868

Srodki pienigzne i inne aktywa
pieniezne 322516 322516 - 322516

362 384 362 384 15000 347 384

Zobowiazania finansowe
wyceniane w zamortyzowanym
koszcie:

Pozyczki oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowe; 186 438 181927 - 181927

Kredyty oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowe; - - -

Obligacje oprocentowane wg
zmiennej stopy procentowe; 480 695 484 601 245 649 238 952

Weksle oprocentowane wg statej
stopy procentowej 58 025 55134 - 55134

725158 721 662 245 649 476 013

Zobowigzania wyceniane w
wartosci godziwej przez wynik
finansowy

Instrumenty finansowe

zabezpieczajace 344 344 - 344
Warto$¢ godziwa instrumentow

finansowych typu forward 344 344 - 344

Zgodnie z MSSF 13 poziomy hierarchii sg definiowane nastepujaco:

e poziom 1 — notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow
lub zobowigzan,

e poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe sg bezposrednio lub posrednio
obserwowalne

e poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejciowe sg nieobserwowalne.
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W pordwnaniu z poprzednim okresem sprawozdawczym Spétka nie dokonywata zmian klasyfikacji oraz metod
wyceny instrumentéw finansowych. W okresie sprawozdawczym nie wystapity przesuniecia pomiedzy
poziomami hierarchii wartosci godziwej.

38. Zarzadzanie kapitatem

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spétki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spotki i zwiekszaty wartosé dla jej
akcjonariuszy.

Spdtka zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spotka moze zmieni¢ wyptate dywidendy
dla akcjonariuszy, zwréci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W okresie zakoriczonym 30
czerwca 2023 roku i w roku zakoficzonym 31 grudnia 2022 roku nie wprowadzono zadnych zmian do celéw,
zasad i procesOw obowigzujgcych w tym obszarze.

Spdtka monitoruje stan kapitatéw stosujac wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadiuzenia
do kapitatu wtasnego. Zasady Spotki stanowia, by wskaznik ten byt nie wyzszy niz 5. Do zadtuzenia Spotka
wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania.

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

(przeksztatcone)
Oprocentowane obligacje i kredyty 480 695 725637
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 331567 120 568
A. Zadtuzenie 812 262 846 205
B. Kapital wlasny 1300 569 1216 063
Wskaznik dzwigni (A/B) 0,62 0,69

39. Ryzyko zwigzane z kontynuacja dziatan wojennych w Ukrainie

Do czynnikdw ryzyka mogacych negatywnie wptynac na dziatalno$¢ Spotki nalezy zaliczy¢ kontynuacje dziatan
wojennych przez Federacje Rosyjska na terenach Ukrainy i zwigzane z tym niepozadane skutki gospodarcze
w skali globalnej. Mozliwe do zidentyfikowania na chwile obecng potencjalne obszary ryzyka w branzy
budowlano - deweloperskiej, w ktérej dziata Spétka to:

e mozliwy spadek popytu na rynku mieszkaniowym wskutek niepewno$ci klientdbw co do mozliwych
scenariuszy rozwoju aktualnej sytuacji gospodarczej i politycznej,

¢ nadzwyczajny wzrost cen kluczowych surowcow, powodujacy wzrost cen débr kluczowych dla gospodarki,
w tym cen rob6t budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatéw,

e ograniczenia w dostepnosci materiatéw budowalnych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zaktdcenie
ciggto$ci dostaw,

e ograniczenia w dostepnosci pracownikdw pochodzacych z Ukrainy, wynikajace z powotywania rezerwistow
do stuzby wojskowej oraz ich powrotami do kraju w celu uczestniczenia w dziataniach wojskowych,

e wzrost i ryzyko dalszego wzrostu stop procentowych,

e sytuacja finansowa kredytobiorcow, w tym ostabienie ich zdolnosci kredytowej, a takze polityka kredytowa
bankéw odzwierciedlona w stanowisku UKNF z dnia 7 marca 2022 roku, a w konsekwencji ograniczenie
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych,

e dostepno$¢ oraz koszt finansowania dtuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligacii,

Wskazane powyzej czynniki ryzyka miaty najwiekszy wptyw na dziatanie Spétki w poczatkowej fazie wojny.

Zarzad nie widzi mozliwosci oszacowania wptywu konfliktu na przyszte wyniki finansowe, natomiast nie
stwierdza istnienia okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spétke. Zarzad
na biezaco monitoruje potencjalny wptyw konfliktu na dziatalno$¢ Spétki, rynek deweloperski i budowlany.
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40.

Zdarzenia nastepujace po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego

Po dniu bilansowym, tj. po 30 czerwca 2023 roku miaty miejsce nastepujace zdarzenia:

1)

W dniu 06 lipca 2023 roku Emitent dokonat emisji 100.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i facznej wartosci nominalnej 100.000 tys. PLN w ramach
podpisanej z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na
dzien 06 lipca 2026 r.

W dniu 14 lipca 2023 roku Emitent zawart jako kredytobiorca, z mBank S.A. i Powszechng Kasg
Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. jako organizatorami kredytu oraz, pierwotnymi kredytodawcami,
mBank S.A. jako agentem kredytu oraz Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A. jako
agentem zabezpieczenia, umowe kredytu do kwoty 200.000.000 PLN. Kredyt na podstawie umowy
kredytu zostat udzielony w celu finansowania lub refinansowania czesci ceny nabycia 100% udziatéw w
kapitale zaktadowym polskich spotek zaleznych od Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu. W dniu 26 lipca 2023
roku, po spetnieniu okreSlonych w umowie kredytu warunkow zawieszajacych, nastapita jednorazowo
w catosci wyptata kredytu. Kredyt oprocentowany jest wedtug zmiennej stopy procentowej, na ktdrg sktada
stopa bazowa réwna WIBOR 3M (lub odpowiedniemu alternatywnemu wskaznikowi) powiekszona o
marze. Sptata kredytu nastapi w réwnych kwartalnych ratach zgodnie z harmonogramem okre$lonym w

Umowie Kredytu, a ostateczna data sptaty kredytu przypada na dzien 13 lipca 2028 roku.
Wierzytelnosci kredytodawcow wzgledem spétki z tytutu umowy kredytu zostaty zabezpieczone na rzecz
kredytodawcéw poprzez:

i. udzielenie poreczen przez niektore nabywane podmioty;

ii. ustanowienie hipoteki umownej na nieruchomos$ciach Spotki i niektorych nabywanych podmiotéw do
kwoty 300.000.000 z;

iii. ustanowienie zastawdw rejestrowych i finansowych na rachunkach bankowych Spotki;

iv. udzielenie petnomocnictw i blokady dotyczacych rachunkéw bankowych Spotki;

v. cesje praw i wierzytelno$ciach z okreslonych dokumentow w tym dokumentow zwigzanych z nabyciem
spotek zaleznych od Nexity S.A.;

vi. zlozenie przez Spotke oraz podmioty nabywane o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w formie aktu
notarialnego.

Umowa Kredytu przewiduje okreslone postanowienia naktadajace na spotke ograniczenia, m.in. w

zakresie rozporzadzania istotnymi skfadnikami aktywow spotki oraz ich obcigzania i zaciggania

okreslonych zobowigzan finansowych powyzej uzgodnionych kwot.

Naruszenie zobowigzan spdtki wskazanych w umowie kredytu bedzie upowaznia¢ kredytodawcédw, m.in.

do wypowiedzenia umowy kredytu oraz zgdania natychmiastowej sptaty kredytu wraz z umownymi

odsetkami za zwtoke i innymi naleznymi kosztami lub optatami.

W dniu 20 lipca 2023 r. wspdlnicy spotki Projekt Lizbofska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie

umowy spatki i obnizeniu wktadéw wniesionych przez obydwu wspélnikéw to jest: (1) Develia S.A. z kwoty

38.898.544 zt do kwoty 31.874.974 zt tj. o kwote 7.023.570 zt (2) Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z

kwoty 9.804.621 zt do kwoty 8.034.286 zt, 1. o kwote 1.770.335 zt

W dniu 21 lipca 2023 r. Develia S.A. dokonata wyptaty pierwszej czeSci dywidendy w kwocie
107.413.994,64 zt w zwigzku z uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 27 czerwca 2023 r.

W dniu 26 lipca 2023 r. na mocy zmiany umowy spotki Flatte sp. z 0.0. podwyzszony zostat kapitat tej
spotki przez jej wspdlnikdw z kwoty 17.000 zt do kwoty 23.500 zt przy czym Develia S.A. objeta 98 udziatéw
0 facznej warto$ci nominalnej 4.900 zt w zamian za wktad pieniezny w kwocie 3.209.304,00 zt, a The Heart
S.A. objeta 15 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 750 zt w zamian za wkfad pieniezny w kwocie
491.220,00 zt. W wyniku tego podwyzszenia Develia S.A. posiada 76% udziatow w kapitale zaktadowym
spotki Flatte sp. z 0.0.

W dniu 26 lipca 2023 r., Develia S.A., dziatajacy jako kupujacy zawart z Nexity S.A., spotkg akcyjna,
zatozong i istniejacg zgodnie z prawem francuskim, z siedzibg w Paryzu (Sprzedajacy) przyrzeczong
umowe sprzedazy dotyczacq nabycia przez Emitenta 100% udziatow w kapitale zaktadowym 19 polskich
spotek z ograniczong odpowiedzialno$cia, zaleznych od Nexity S.A.: Nexity Polska sp. z 0.0., Nexity
Polska 303 sp. z 0.0., NP7 sp. z 0.0., NP 8 sp. z0.0., NP 9 sp. z0.0., NP 10 sp. z 0.0., NP 15 sp. z 0.0.,
NP 16 sp. z 0.0., NP 11 sp. z 0.0., NP 12 sp. z 0.0., NP 14 sp. z 0.0., NP 17 sp. z 0.0., NP 18 sp. z 0.0.,
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NP 19 sp.z0.0., NP 20 sp. z0.0., NP 21 sp. z0.0., NP 22 sp. z0.0., NP 23 sp. z0.0.,, NP 24 sp. z0.0. W
ramach Transakcji Emitent uzyskat rowniez dodatkowo kontrole nad 10 spotkami komandytowymi, w
ktérych komandytariuszami i komplementariuszami sq Nabywane Spétki, prowadzacymi dziatalnos¢
deweloperskg w Polsce: NP 11 sp. z 0.0. sp. k., NP 12 sp. z 0.0. sp. k., NP 14 sp. z 0.0. sp. k., NP 18 sp.
20.0.sp. k., NP 19 sp. z0.0. sp. k., NP 20 sp. z 0.0. sp. k., NP 21 sp. z 0.0. sp. k., NP 23 sp. z 0.0. sp. k.,
NP 8 sp. z 0.0. sp. k. NP 8 Bogucicka sp. z 0.0. sp. k. Wszystkie spdtki majq siedzibe w Warszawie.

WyZej wymieniona grupa spdtek wedtug stanu na dzien 26 lipca 2023 roku posiadata potencjat
inwestycyjny obejmujacy:
i. okoto 70tys m kw. PUM tj. 1,422 mieszkan na réznych etapach realizaci,
ii. bank ziemi - projekty w przygotowaniu blisko 109 tys m kw. PUM _tj.okoto 2,100 jednostek,
iii. wtym w ofercie 476 mieszkan.

Opisane inwestycje zlokalizowane sg na terenie Warszawy (okoto 66% catkowitego PUM), Krakowa (25%)
i Poznania (9%).

Liczba mieszkan, ktorych zakoriczenie budowy jest zaplanowane na 2023 i 2024 rok to odpowiednio 660
sztuk i 762 sztuki z czego sprzedane stanowig 95% (2023) i 58% (2024).

Dodatkowo nabywane spotki zabezpieczyty umowami przedwstepnymi grunty umozliwiajace realizacje
okoto 109,500 m kw. PUM _tj. blisko 2,300 jednostek.

taczna cena sprzedazy udziatow Nabywanych Spotek wyniosta 100,00 min EUR. Cena zostata zaptacona
w catosci w dniu zawarcia umowy przyrzeczone.

Umowa przyrzeczona odwotujgca sie do umowy przedwstepne] zawiera standardowe dla tego typu
transakcji postanowienia dotyczace o$wiadczen i zapewnien sprzedajacego i Emitenta oraz zasady
dotyczace odpowiedzialnosci stron i zabezpieczenia ryzyk. W zwigzku z transakcja, w celu zabezpieczenia
odpowiedzialno$ci sprzedajacego za naruszenia o$wiadczen i zapewnien, Emitent uzyskat polise
ubezpieczeniowg pokrywajgcg odpowiedzialnos¢ sprzedajacego z tytutu ztozonych oswiadczen i
zapewnien. Podstawg przekazania niniejszego raportu jest istotno$¢ zdarzenia ze wzgledu na dziatalno$¢
Emitenta.

Umowa przyrzeczona odwotujgca sie do umowy przedwstepnej przewiduje nastepujace istotne, typowe
dla tego rodzaju transakcji postanowienia w tym zakaz prowadzenia przez sprzedajacego dziatalnosci
konkurencyjnej na terenie Polski po zamknigciu transakcji, podlegajacy pewnym wyjatkom oraz
ograniczeniom, w tym czasowym,;

Emitent uzyskat ponadto polise ubezpieczeniowa pokrywajacq odpowiedzialno$¢ Sprzedajacego z tytutu
ztozonych oswiadczen i zapewnien. Podstawg przekazania niniejszego raportu jest istotno$¢ zdarzenia ze
wzgledu na dziatalnos¢ Emitenta.

W dniu zamknigcia transakcji nastapity jednocze$nie zmiany w zarzadach spétek przejetych — rezygnacje
z zarzadow ztozyly osoby desygnowane do nich przez Nexity S.A. a w ich miejsce powotani zostali trzej
cztonkowie zarzadu desygnowani przez Emitenta (sktady zarzadéw pozostajg obecnie czteroosobowe).

Transakcje poprzedzita wydana 13 lipca 2023 roku przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw (,UOKIK") bezwarunkowa zgoda na dokonanie koncentracii, polegajacej na przejeciu przez
Emitenta 100% udziatéw w kapitale zaktadowym w/w spétek.

Przejecie kontroli nad w/w spotkami nastapito wraz z nabyciem udziatéw tj. 26.07.2023 tym samym od
tego dnia wyniki w/w spdtek beda prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

W dniu 10 sierpnia 2023 r. Emitent zawart z bankiem PKO Bank Polski S.A. jako kredytodawca w zwigzku
z umowg kredytu bankowego zawartg pomiedzy kredytodawca oraz spotkg Projekt Ciszewskiego sp. z
0.0. sp. k. jako kredytobiorcg z dnia 29 grudnia 2022 r. umowe zastawu rejestrowego i finansowego na
udziatach w kapitale zaktadowym komplementariusza w spétce kredytobiorcy (Projekt Ciszewskiego sp. z
0.0.) oraz umowe zastawu rejestrowego i cywilnego na wszystkich zbywalnych prawach przystugujacych
Emitentowi jako komandytariuszowi kredytobiorcy, z pierwszenstwem zaspokojenia, kazdy do kwoty
146.100.000,00 PLN

W dniu 25 wrze$nia 2023 r. spdtka zalezna od Emitenta, Develia Wroctaw S.A. podpisata protokét z
pisemnego przetargu nieograniczonego na sprzedaz nieruchomosci gruntowych stanowigcych wiasno$¢
Gminy Wroctaw, pofozonych przy ul. Tadeusza Brzozy we Wroctawiu - dziatki numer 62/64
(niezabudowana), 190/33 (niezabudowana), 190/36 (niezabudowana), 26/9 i 26/12 (zabudowane),
ogtoszonego przez Prezydenta Miasta Wroctawia. W wyniku przetargu komisja przetargowa w dniu 21
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Develia S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku
(w tysigcach ztotych)

wrzesnia 2023 r. dokonata wyboru oferty Develia Wroctaw S.A. na zakup Nieruchomosci, ktora
zaoferowata cene nabycia w kwocie 35 200 000,00 zt netto, zprzeznaczeniem pod zabudowe
wielorodzinng z ustugami i garazem podziemnym, realizowang w ramach planowanego Wzorcowego
Osiedla Mieszkaniowego Nowe Zerniki - WUWA 2. Umowa przenoszaca zostanie zawarta w terminie 21
dni od dnia rozstrzygniecia przetargu

Poza powyzszymi zdarzeniami nie wystapity inne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2023 roku, ktére mogtyby
W znaczacy sposob wptynaé na wyniki finansowe Spotki.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Andrzej Oslizto Pawet Ruszczak Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Lidia Kotowska Anna Gremblewska-Nowak

Dyrektor Departamentu Gtowny Ksiegowy
Rachunkowosci

Wroctaw, dnia 29 wrzesnia 2023 roku
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