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VI.
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VIII.

XI.

XIL.
XII.
XIV.

XV.
XVI.

XVII.

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem

Kapitat wtasny

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;

Udziaty niekontrolujace
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania dotyczace aktywéw trwatych zaklasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy

Wartos¢ ksiegowa kapitatu wlasnego przypadajacego
akcjonariuszom jednostki dominujacej na jedng akcje
(w ZHEUR)

Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk/(Strata) netto

Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom

jednostki dominujacej

Zysk/(Strata) netto przypadajacy akcjonariuszom niekontrolujgcym

Zysk/(Strata) na jedng akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej (w PLN/EUR) - podstawowy
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w tys. PLN

30 wrzesnia

2023 31 grudnia 2022

(dane
przeksztatcone)

429110 340 377
3228 464 2066 106
209 254 534 898
3 866 828 2941 381
1384 502 1427 372

1382 844 1427019

1658 353
643 844 480 656
1824 222 1005 455
14 260 27 898
3,09 3,19
Okres 9 Okres 9
miesigcy miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia
2023 2022
786 160 320 297
237903 83730
124 730 49 548
124 873 49 548
(143)
0,28 0,11

QSr za lll kwartat 2023

w tys. EUR
30 ";[)z;f“i"‘ 31 grudnia 2022
(dane
przeksztatcone)
92 568 72577
696 450 440 544
45141 114 053
834 159 627 174
298 667 304 350
298 309 304 275
358 75
138 891 102 487
393 525 214 388
3076 5949
0,67 0,68
Okres 9 Okres 9
miesiecy miesiecy
zakonczony zakoniczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia
2023 2022

171752 68 323
51975 17 860
27 250 10 569
27 281 10 569
(31) -
0,06 0,02



Grupa Kapitatowa Develia S.A. QSr za lll kwartat 2023

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

w tys. PLN w tys. EUR
30 wrzesnia 31 grudnia 2022 30 wrzesnia 31 grudnia 2022
2023 (dane 2023 (dane
przeksztatcone) przeksztatcone)
XVIII.  Aktywa razem 3200 401 2471229 690 396 526 926
XIX.  Kapitat wiasny 1334 476 1216 063 287 876 259 294
Okres 9 Okres 9 Okres 9 Okres 9
miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2023 2022 2023 2022
XX.  Zysk (Strata) netto 286 410 159 777 62 572 34 082

Wybrane dane finansowe przeliczono na EUR wg nastepujacych zasad:

a)

dane finansowe dotyczace wybranych pozycji aktywow i pasywow obliczono przyjmujac $redni kurs EUR/PLN ogtoszony przez
Narodowy Bank Polski obowigzujacy na dany dzien bilansowy. Na dzieh 30 wrze$nia 2023 roku wynosit on 4,6356 EUR/PLN,
a na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 roku wynosit on 4,6899 EUR/PLN,

dane finansowe dotyczace wybranych pozycji sprawozdania z catkowitych dochodéw za trzy kwartaty 2023 roku oraz za trzy
kwartaty 2022 roku przeliczono wg kursu EUR/PLN bedacego $rednig arytmetyczng kurséw $rednich ogtaszanych przez

Narodowy Bank Polski obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesiaca okresu obrotowego, tj. odpowiednio: 4,5773
EUR/PLN oraz 4,6880 EUR/PLN.

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Aktywa

O N s~ 0D 2o o NN >

Aktywa trwate

Wartos¢ firmy

Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Nalezno$ci dtugoterminowe

Inwestycje we wspélnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wtasnosci
Nieruchomo$ci inwestycyjne

Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywdw trwatych
Aktywa obrotowe

Zapasy

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Nalezno$ci z tytutu podatku dochodowego

Aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych

Krotkoterminowe papiery wartosciowe

Pozostate aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa razem

Kapitat wlasny i zobowiazania

W N ==

A e o R T R Rl

D.

Kapitat wlasny

Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy

Pozostate kapitaty

Zyski/(Strata) netto

Udzialy niekontrolujace

Zobowigzania dtugoterminowe

Diugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu

Rezerwy

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowiazania krotkoterminowe

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytdw i obligacii
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego

Rezerwy

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz przychody przysztych okreséw

Zobowigzania dotyczace aktywow trwalych zaklasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy

Kapitat wiasny i zobowiazania razem

DEVELIA
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Nota

2.18
2.18
2.19
220
221

217
2.22

2.22
2.23

2272
2.24
2.25
2.26

2.21

2271
228
2.30
217

2271
2.28
229

2.30
2.31

232

QSr za lll kwartat 2023

30 wrze$nia 2023

429110
67 704
2808
8438
11710
58 067
136 928
175

49 925
93 355

3 228 464
2361439
97 139
9612
25000
95943
625 352
13 979
209 254
3 866 828

1384 502
1382 844
447 558
810413
124 873
1658
643 844
551052
5510
25932
61350
1824 222
283472
72927
318 873
55 077
81718
1012 155

14 260

3 866 828

31 grudnia 2022

(dane przeksztatcone)

340 377

1127
5959
9674
83688
129 791
1340

16 877

91 921
2066 106
1555973
21387
2464

770
35049
94 420
352 119
3924
534 898
2941 381

1427 372
1427019
447 558
748 520
230 941
353

480 656
390 636
4 888

14 592
70 540
1005 455
192 604
63 902
194 668
5619
9579
539083

27 898

2941 381



Grupa Kapitatowa Develia S.A. QSr za lll kwartat 2023
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

(dane przeksztatcone)

Wartos$¢ ksiegowa kapitatu wtasnego (w tys. zt) 1384 502 1427372

Wartosc.kseg.ow.a ka‘plta’fu wiasnego przypadajgcego akcjonariuszom 138 844 1427 019

jednostki dominujacej (w tys. zt)

Liczba akcji zarejestrowanych (w szt.) 447 558 311 447 558 311

Warto$¢ ksiegowa kapitatu wtasnego przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej na 309 319

jedna akcje (w 1) , ,
DEVELIA
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Dziatalnos$¢ operacyjna
Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy ustug
Przychody ze sprzedazy towarow i produktow
Koszt wlasny sprzedazy
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy
Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych
Koszty sprzedazy i dystrybucji
Koszty ogoinego zarzadu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zyskl(Strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci
Zysk/(Strata) brutto
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe)
Zysk/(Strata) netto

Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych

Zabezpieczenia przeptywéw pienieznych
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw
Inne catkowite dochody (netto)

Catkowite dochody

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

Nota

2.12

213

2.14
213
213
2.15
2.15

2.16
2.16

217

QSr za lll kwartat 2023

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2023

786 160
27 306
758 854
(548 257)
237903
(14117)
(18 615)
(65 794)
5195

(5 260)
139 312
28 511
(17 555)
(1 548)
148 720
(23 990)
124730

(742)
141
(601)

124129

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2022

(dane przeksztatcone)

320 297
42 665
277 632
(236 567)
83730
42345
(16 669)
(38 671)
9064

(5 665)
74134
6471

(30 820)
(615)
49170
378

49 548

1260
(162)
1098

50 646



Grupa Kapitatowa Develia S.A. QSr za lll kwartat 2023
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Okres 9 miesiecy  Okres 9 miesiecy
zakoriczony zakoriczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022

(dane przeksztatcone)

Zysk/(Strata) netto przypadajacy: 124 730 49 548
Akcjonariuszom jednostki dominujace; 124 873 49 548
Akcjonariuszom niekontrolujgcym (143)
Catkowite dochody przypadajace: 124129 50 646
Akcjonariuszom jednostki dominujace; 124 272 50 646
Akcjonariuszom niekontrolujgcym (143)

Zysk/(Strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;

na jedna akcje w zt (podstawowy) 0,28 0,11

Zysk/(Strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 098 041

na jedng akcje w zt (rozwodniony) ' '
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Na dzieni 1 stycznia 2023 roku (dane przeksztatcone)

Zysk/(Strata) netto za okres 9 miesiecy
zakoriczony 30 wrzesnia 2023 roku

Inne catkowite dochody za okres 9 miesiecy zakoriczony

30 wrzesnia 2023 roku

Catkowite dochody za okres 9 miesigcy zakoriczony

30 wrzesnia 2023 roku

Przeniesienie zysku/straty poprzedniego okresu na niepodzielony

wynik finansowy

Program motywacyjny

Objecie kontroli na spétkami zaleznymi
Przeznaczenie na wyptate dywidendy
Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Kapitat
podstawowy

447 558

447 558

Pozostate kapitafy
Kapitaty
zapasowy, ]
rezerwowy i zyski Inne kapitaly
zatrzymane
735975 12 545
) (601)
(601)
51918
- 11027
(451) )
DEVELIA
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Zysk/(Strata)
netto

230 941

124 873

124 873

(51918)

(179023)
124 873

QSr za Ill kwartat 2023

Razem kapitaty
przypisane
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej

1427019

124 873

(601)

124 272

11027

(451)
(179 023)
1382 844

Udziaty
akcjonariuszy
niekontrolujacych

353

(143)

(143)

1448

1658

11

Kapitat wlasny
ogofem
1427 372

124730

(601)

124129

11027

997
(179 023)
1384 502



Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Na dzien 1 stycznia 2022 roku (dane przeksztatcone)

Zysk/(Strata) netto za okres 9 miesiecy
zakoriczony 30 wrzesnia 2022 roku (dane przeksztatcone)

Inne catkowite dochody za okres 9 miesiecy zakoriczony
30 wrzesnia 2022 roku (dane przeksztatcone)

Catkowite dochody za okres 9 miesigcy zakoriczony
30 wrzesnia 2022 roku (dane przeksztatcone)

Przeniesienie zysku poprzedniego okresu na niepodzielony wynik
finansowy

Program motywacyjny

Wyptata dywidendy

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Kapitat
podstawowy

447 558

447 558

Kapitaly
Zapasowy,
rezerwowy i zyski
zatrzymane

Pozostafe kapitaty
Inne kapitaty
783 784 8 461
- 1098
1098
36 381
4298
(83 836)
736 329 13 857
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

Zysk/(Strata)
netto

153 946

49 548

49 548

(36 381)

(117 565)
49 548

QSr za Ill kwartat 2023

Razem kapitaly
przypisane Udziaty
akcjonariuszom akcjonariuszy
jednostki niekontrolujacych
dominujacej

1393 749 -

49 548 -

1098 -

50 646 -

4298 -
(201 401) -
1247 292 .

12

Kapitat wiasny
ogofem

1393 749

49 548

1098

50 646

4298
(201 401)
1247 292



Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Na dzieni 1 stycznia 2022 roku (dane przeksztatcone)
Zysk / (Strata) netto za rok 2022 (dane przeksztatcone)
Inne catkowite dochody za rok 2022 (dane przeksztatcone)
Catkowite dochody za rok 2022 (dane przeksztatcone)

Przeniesienie zysku poprzedniego okresu na niepodzielony wynik
finansowy

Program motywacyjny

Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi

Wyptata dywidendy

Na dzien 31 grudnia 2022 roku (dane przeksztatcone)

QSr za Ill kwartat 2023
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Pozostafe kapitaty

Razem kapitaty
Kapitat Kapitaly Zysk/(Strata) _ Preypisane Udzialy
podstawowy zapasowy, Inne kapit. netto akcjonariuszom akcjonariuszy
rezerwowy izyski ¢ nap! aty jednostki niekontrolujacych
zatrzymane dominujacej
447 558 783784 8 461 153 946 1393 749 -
- - 230941 230941 (1)
- 968 - 968 -
- - 968 230 941 231909 (1)
- 36 381 - (36 381) - -
- - 3116 - 3116 -
- (354) - - (354) 354
- (83 836) - (117 565) (201 401) -
447 558 735975 12 545 230 941 1427019 353
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP
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Kapitat wiasny
ogofem

1393 749
230940
968
231908

3116

(201 401)
1427372



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

IS ©®NORWN =P

Przeplywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/(Strata) brutto

Korekty razem

Amortyzacja

Zyski/(Strata) z tytutu réznic kursowych

Odsetki i udzialy w zyskach

Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metodg praw wiasnosci
Zysk (Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (wycena do warto$ci godziwej)
Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem kredytéw i obligacii

. Zmiana stanu rozliczert migdzyokresowych
. Zmiana stanu $rodkéw na rachunkach powierniczych
12.

Inne korekty

Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+l)
Podatek dochodowy zaptacony

Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej

Wplywy

Zbycie inwestycji w nieruchomosci

Whptywy z tytutu aktywow finansowych

Inne wplywy inwestycyjne, w tym wycofanie wkladow z jednostek wspétzaleznych

Wydatki

Nabycie warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych
Inwestycje w nieruchomosci

Wydatki na nabycie aktywéw finansowych

Nabycie udziatow

Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (I+1)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalno$ci finansowej

Wplywy

Whptaty na kapitat jednostek zaleznych przez udziatowcdw niekontrolujgcych
Kredyty i pozyczki

Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych

Wydatki

Sptaty kredytéw i pozyczek

Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych

Sptlaty zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego

Odsetki

Dywidendy wyptacone akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+1)

Przeplywy pieniezne netto, razem  (A.llI+B.III+C.1II)

Zmiana stanu $srodkow pienieznych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu, w tym:  (F+D)
— 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

DEVELIA
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QSr za Ill kwartat 2023

Okres 9 miesiecy
zakoniczony
30 wrzesnia 2023

148 720
100 400
2478
(5622)
42516
1548

14 907
71765
(797 578)
(77 788)
52528
464 182
20887
310577
249120
(50 284)
198 836

503 391
317 932
47 096
138 363
(536 258)
(2323)
(3 236)
(78 174)
(452 525)
(32 867)

480 992
992

200 000
280 000
(373 728)
(125 836)
(97 890)
(312)

(42 276)
(107 414)
107 264
273233
273233
352 119
625 352
20

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2022

(dane przeksztatcone)

49170
(33)
1489

16 143
30238
615
(41058)
(6392)
(378 008)
73 644
(54 872)
304 243
(44 923)
8848
49137
(21663)
27 474

468 853
391072
77781

(81 474)

(1 154)
(17 015)
(33 697)
(29 608)
387 379

15990

15990

(499 972)
(204 095)
(68 496)
(278)
(25702)
(201 401)
(483 982)
(69 129)
(69 129)
332754
263 625
20

14



Grupa Kapitatowa Develia S.A.
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

QSr za Ill kwartat 2023

Grupa Kapitatowa Develia S.A. (,Grupa”, ,Grupa Develia”) sklada sie z Develia S.A i jej spotek zaleznych. Sktad Grupy
przedstawiony zostat w punkcie 2.2.

Develia S.A. (,Spdtka dominujgca’, ,Spotka”, ,Emitent”) zostata utworzona aktem notarialnym z dnia 3 marca 2006 roku.
Siedziba Spétki dominujacej miesci sie w Polsce we Wroctawiu, ul. Powstaricow Slaskich 2-4. Spétka dominujaca jest
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, dla Wroctawia-
Fabrycznej we Wroctawiu IV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000253077.
Spdtce dominujgcej nadano numer statystyczny REGON 020246398.

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

PKD 64.20Z Dziatalnos¢ Holdingdw Finansowych

PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi

PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw

PKD 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane z wykonaniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych

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

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Develia obejmuje okres 9 miesiecy zakoriczony
30 wrzeénia 2023 roku. Szczegotowy opis elementéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawiony
zostat przedstawiony w punkcie 2.6.

W skiad Grupy Kapitatowej Develia S.A. na 30 wrze$nia 2023 roku oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku wchodzity
nastepujace spotki zalezne konsolidowane metodg petng oraz jednostki wspotzalezne wyceniane metodg praw
wiasnosci:

Efektywny udziat Develia S.A.

. L. 30 wrze$nia 2023 31 grudnia 2022
Nazwa spotki Siedziba . . . .
Udziat w kapitale Udziat w kapitale
Arkady Wroctawskie S.A. Wroctaw 100% 100%
Develia Wroctaw S.A. Wroctaw 100% 100%
Develia Warszawa Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
0 o 0 o
Krakéw Zielony Ztocieh Sp. z 0.0. Wroctaw 100 A’ (bfezpos_,redmo 100 A’ (bfezpos_,redmo
i posrednio) i posrednio)
0 o 0 o
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. Wroctaw 1004’ (bfezpos_,redmo 1004’ (bfezpos_,redmo
i posrednio) i posrednio)
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. Wroctaw 100% 100%
DEVELIA
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

LC Corp Invest IX Sp. z 0.0.

LC Corp Invest X Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XI Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XIl Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

4resident Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 2 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 4 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 7 Sp. k.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Projekt 8 Sp. k.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp. k.
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A.
Develia Invest Sp. z 0.0.
LC Corp Service S.A.

Flatte Sp. z 0.0.
Flatte Management Sp. z 0.0.
Develia Construction Sp.z 0.0.
Nexity 303 Sp. z 0.0.
NP 7 Sp. zo.0.

NP 8 Sp. zo.0.

NP 9 Sp. zo.0.

NP 10 Sp. z 0.0.

NP 11 Sp. z 0.0.

NP 12 Sp. z 0.0.

NP 14 Sp. z 0.0.

NP 15 Sp. z 0.0.

NP 16 Sp. z 0.0.

NP 17 Sp. z 0.0.

NP 18 Sp. z 0.0.

NP 19 Sp. z0.0.

NP 20 Sp. z 0.0.

NP 21 Sp. zo.0.

NP 22 Sp. z 0.0.

NP 23 Sp. z 0.0.

NP 24 Sp. z 0.0.

WCZESNIEJ LC CORP

Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100%
Wroctaw 100% (poSrednio)
Wroctaw 100% (poSrednio)
Wroctaw 100% (poSrednio)
Wroctaw 100% (poSrednio)
100% (bezposrednio
Wrociaw i posrednio)
Wroctaw 100% (poSrednio)
100% (bezposrednio
Wroctaw i posrednio)
100% (bezposrednio
Wroctaw i posrednio)
Wroctaw 100%
100% (bezposrednio
Wroctaw i posrednio)
Warszawa 76,47%
Warszawa 76,47% (posrednio)
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
Warszawa 100%
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100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100% (poSrednio
100% (poSrednio
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100% (poSrednio

100% (bezposrednio
i posrednio)

100% (poSrednio)

100% (bezposrednio
i posrednio)

)
)
)
)
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i posrednio)
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NP 8 Sp. z0.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
NP 8 Sp. z 0.0. Bogucicka Sp. k. Warszawa 100% (po$rednio)
NP 11 Sp. z0.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
NP 12 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
NP 14 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
NP 18 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
NP 19 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
NP 20 Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
NP 21 Sp.zo.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
NP 23 Sp. zo.0. Sp. k. Warszawa 100% (poSrednio)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 80% 80%
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Warszawa 80% 80%
Projekt Lizbonska Sp. z 0.0. Warszawa 80% 80%
0 e 0 e
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 80% (bgzposrednlo [ 80% (bgzposrednlo [
posrednio) posrednio)
0 e 0 e
Projekt Mysliborska Sp.  0.0. Sp. k. Warszawa 80% (bgzposrednlo [ 80% (bgzposrednlo [
posrednio) posrednio)
0 e 0 e
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa 80% (bgzposrednlo [ 80% (bgzposrednlo [
posrednio) posrednio)
Malin Development 1 Sp. z 0.0. Warszawa 25%

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku i na 31 grudnia 2022 roku udziat w ogoinej liczbie gtoséw posiadany przez Spétke
dominujacg w podmiotach zaleznych byt réwny jej udziatowi w kapitatach tych jednostek.

W dniu 26 lipca 2023 r., Develia S.A., dziatajacy jako kupujacy zawart z Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu przyrzeczong
umowe sprzedazy dotyczacq nabycia przez Emitenta 100% udziatéw w kapitale zaktadowym 19 polskich spétek
z ograniczong odpowiedzialno$cig, zaleznych od Nexity S.A.: Nexity Polska sp. z 0.0., Nexity Polska 303 sp. z 0.0.,
NP7 sp. z 0.0., NP 8 sp. z 0.0., NP 9 sp. z 0.0., NP 10 sp. z 0.0., NP 15 sp. z 0.0., NP 16 sp. z 0.0., NP 11 sp. z 0.0.,
NP. 12 sp. z 0.0., NP 14 sp. z 0.0., NP 17 sp. z 0.0., NP 18 sp. z 0.0., NP 19 sp. z 0.0.,, NP 20 sp. z0.0.,, NP 21 sp. z
0.0., NP 22 sp. z 0.0., NP 23 sp. z 0.0., NP 24 sp. z 0.0. W ramach Transakcji Emitent uzyskat réwniez dodatkowo
kontrole nad 10 spdtkami komandytowymi, w ktérych komandytariuszami i komplementariuszami sg Nabywane Spotki,
prowadzacymi dziatalno$¢ 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. z 0.0. sp. k., NP 19 sp. z 0.0. 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 spotki majq siedzibe w Warszawie.

Laczna cena sprzedazy udziatéw nabywanych spoétek wyniosta 100,0 min EUR, w przeliczeniu na PLN wyniosta tacznie
452,5 min zt. Cena zostata zaptacona w cato$ci w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Cze$¢ ceny w kwocie 200 min zt
zostata zaptacona ze $rodkoéw pozyskanych z umowy kredytu zawartej w dniu 14 lipca 2023 roku z mBank S.A.
i Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A. jako organizatorami kredytu oraz, pierwotnymi
kredytodawcami, mBank S.A. jako agentem kredytu oraz Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A. jako
agentem zabezpieczenia, umowe kredytu do kwoty 200.000.000 PLN. Kredyt na podstawie umowy kredytu zostat
udzielony w celu finansowania lub refinansowania czesci ceny nabycia 100% udziatow w kapitale zaktadowym polskich
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spotek zaleznych od Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu. Wyptata kredytu nastgpita w dniu 26 lipca, po spetnieniu
okre$lonych w umowie kredytu warunkow zawieszajacych. Kredyt bedzie oprocentowany wedtug zmiennej stopy
procentowej, na ktorg sktada stopa bazowa réwna WIBOR 3M (lub odpowiedniemu alternatywnemu wskaznikowi)
powiekszona 0 marze. Sptata kredytu nastapi w rownych kwartalnych ratach zgodnie z harmonogramem okreslonym
w umowie kredytu, a ostateczna data sptaty kredytu przypada na dzien 13 lipca 2028.

W zwigzku z tym, Ze cena zakupu udziatow w spétkach z grupy Nexity Polska jest wyrazona w EUR, Grupa zdecydowata
o zastosowaniu rachunkowo$ci zabezpieczen przeptywdw pienieznych.

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 Srodkéw:

o  Srodki w EUR pochodzace ze sprzedazy nieruchomosci Wola Retro,

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

o  $rodki pochodzace z zakupu waluty poprzez zawarcie transakcji wymiany walutowej FX forward.

Rachunkowos$¢ zabezpieczen jest ujmowana zgodnie z MSSF 9. W przypadkach, gdzie instrumentem zabezpieczajacym
nie jest instrument pochodny, jest nim niederywat w postaci réznic kursowych z walutowych depozytéw, na ktérych
zdeponowano $rodki z powyzszych zrodet.

Umowa przyrzeczona odwotujgca sie do umowy przedwstepnej zawiera standardowe dla tego typu transakcii
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 pokrywajacg odpowiedzialnos¢
sprzedajacego z tytutu zlozonych odwiadczen i zapewnien.

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 zamknieciu transakcji, podlegajacy pewnym wyjatkom oraz ograniczeniom, w tym czasowym.

W dniu zamkniecia transakcji nastapity jednoczesnie zmiany w zarzadach spotek przejetych — rezygnacje z zarzaddéw
ztozyly osoby desygnowane do nich przez Nexity S.A. a w ich miejsce powotani zostali trzej czlonkowie zarzadu
desygnowani przez Emitenta (sktady zarzadow pozostajg obecnie czteroosobowe).

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

WyzZej wymieniona grupa spotek wedtug stanu na dzien 26 lipca 2023 roku posiadata potencijat inwestycyjny obejmujacy:
i.  okoto 70 tys. m kw. PUM tj. 1,422 mieszkan na rdznych etapach realizacji,

ii. bank ziemi — projekty w przygotowaniu 109 tys. m kw. PUM {j. okoto 2,100 jednostek,
ji. — wtym w ofercie 476 mieszkan.

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

Dodatkowo nabywane spotki zabezpieczyly umowami przedwstepnymi grunty umozliwiajace realizacje okoto 109,500
m kw. PUM {j. okoto 2,300 jednostek.

Grupa przeprowadzita analize, w wyniku ktdrej stwierdzita, ze przeprowadzona transakcja jest nabyciem przedsigwziecia
w rozumieniu MSSF 3 ,Potaczenia jednostek”. Nabyte nieruchomos$ci sq w petni operacyjne, transakcja objeta co do
zasady nabycie cato$ci dziatalnosci i proceséw funkcjonujacych. Biorac pod uwage powyzsze, spetnione sg warunki
uznania przedmiotu transakcji za przedsiewziecie w rozumieniu MSSF 3 ,Potaczenia jednostek”. Zgodnie z MSSF 3
,Potaczenia jednostek” transakcja podlega rozliczeniu metoda przejecia. Przejecie kontroli nad w/w spétkami nastapito
wraz z nabyciem udziatéw tj. 26 lipca 2023 roku, tym samym od tego dnia Grupa Develia bedzie prezentowata wyniki
wiw spotek w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Na 30 wrze$nia 2023 r. Grupa nie pozyskata wszystkich informaciji niezbednych do zakoriczenia identyfikaciji i wyceny
do wartodci godziwej przejmowanych aktywéw oraz zobowigzan, a dokonane rozliczenie nie jest rozliczeniem
ostatecznym. Grupa nie zakonczyta procesu wyceny do wartosci godziwej nabytych aktywéw netto. W
zwigzku powyzszym, w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa prezentuje wartosci godziwe
nabytych aktywow i zobowigzan i dokonuje prowizorycznego rozliczenia transakcji. W wyniku wyceny do wartoSci
godziwej aktywow netto, Grupa rozpoznata wzrost wartosci zapaséw o kwote 223.160 tys. zt wraz z rezerwg na podatek
odroczony w wysokosci 42.400 tys. zt oraz wzrost wartosci rezerw o kwote 23.015 tys. zt wraz z aktywem na podatek
odroczony w wysokosci 4.373 tys. zt.

Wartosci godziwe nabytych na dzien objecia kontroli aktywdw i zobowigzan przedstawia ponizsza tabela:

Wartos¢ godziwa nabytych aktywow

Aktywa trwate 23 240
Wartosci niematerialne -
Rzeczowe aktywa trwate 3233
Nalezno$ci dtugoterminowe 122
Nieruchomosci inwestycyjne 4230
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 34
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 621
Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych -

Aktywa obrotowe 914 073
Zapasy 712972
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 43022
Nalezno$ci z tytutu podatku dochodowego 1431
Pozostate aktywa finansowe 37 201
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 114 667
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4780

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy -

Aktywa razem A 937 313

Wartos$¢ godziwa nabytych zobowiazan

Zobowigzania 552 492
Zobowigzania z tytutu kredytow i obligacii -
Zobowigzania z tytutu leasingu 8048
Rezerwy 52 884
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 42 564
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 111520
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 2
Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz przychody przysztych okresow 337474

Zobowigzania razem B 552 492

Wartos¢ godziwa aktywow netto c 384 821

Cena nabycia przedsiewzigcia (EUR) D 100 000

Cena nabycia przedsiewziecia (PLN) z uwzglednieniem rachunkowosci zabezpieczen E 452 525

Wartos¢ firmy F=E-C 67 704

Na dzien przejecia, kwota ustalonej warto$ci mozliwych do zidentyfikowania nabytych aktywdw i przejetych zobowiazan
jest nizsza niz warto$¢ przekazanej przez Grupe Develia zaptaty, w zwigzku z czym rozpoznana zostata warto$¢ firmy
w kwocie 67.704 tys. zt.
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W zwigzku z transakcjg Grupa poniosta w biezacym okresie koszty zwigzane z przejeciem udziatow w spotkach z Grupy
Nexity w Polsce w wysoko$ci 12.789 tys. zt, z czego kwota 4.435 tys. zt to kwota PCC zwigzanego z zakupem udziatdw.
Koszty zostaly ujete jako koszty okresu w pozycji ,Koszty ogdlnego zarzadu” w skonsolidowanym sprawozdaniu
z zyskow lub strat i innych catkowitych dochoddw.

W dniu 20 stycznia 2023r. zgodnie z umowa inwestycyjna z dnia 24 pazdziernika 2022 r. Develia S.A. nabyfa od Hillwood
Malin Development Logistics, LLC z siedzibg w USA, 25% udziatow o tacznej wartosci 1.250 zt spétki Malin Development
1'sp. z0.0. z siedzibg w Warszawie o kapitale zaktadowym 5.000 zt. (wiecej opisano w nocie 2.20).

W dniu 13 kwietnia 2023 r. wspolnicy spdtki Projekt Lizbonska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate 0 zmianie umowy spotki i
obnizeniu wktadéw wniesionych przez obydwu wspoinikow to jest: (1) Develia S.A. z kwoty 45.490.834 zt do kwoty
38.898.544 7t 1j. 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
zt, tj. o kwote 1.661.628 zt

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 spdtki z dnia 18 kwietnia 2023 r., ktorej
jedynym wspolnikiem jest spotka zalezna od Emitenta — Flatte Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. W dniu 30 czerwca
2023 r. na mocy zmiany umowy spotki Flatte Management sp. z 0.0. podwyzszony zostat kapitat tej spotki przez jej
wspoinikow z kwoty 5.000 zt do kwoty 10.000 zt, a wszystkie udzialy (100) objat jedyny wspdlnik Flatte Sp. z 0.0.
w zamian za wktad pieniezny w kwocie 60.000 zt.

W dniu 25 maja 2023 r. na mocy zmiany umowy spétki Flatte sp. z 0.0. podwyzszony zostat kapitat tej spotki przez jej
wspoInikow z kwoty 12.500 zt do kwoty 17.000 zt przy czym Develia S.A. objeta 70 udziatéw o tacznej warto$ci nominaine;
3.500 zt w zamian za wkitad pieniezny w kwocie 836.216 zt, wktad niepieniezny w postaci praw wtasnosci intelektualnej
o wartosci 79.000 EUR (co stanowito réwnowarto$¢ 353.943,70 zt) oraz o warto$ci 663.784 zt, a The Heart S.A. objela
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. posiada 76% udziatdw w kapitale zaktadowym spétki Flatte sp. z 0.0.

W dniu 30 maja 2023 r. wspolnicy spdtki Projekt Mysliborska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie umowy spétki 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 tj. 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 zt, 1j. o kwote 46.454,79 zt oraz podwyzszenia wktadu 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 dniu 21 czerwca 2023 r. wspdlnicy spdtki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. podjeli uchwate o zmianie
umowy spdtki i obnizeniu wktadu wniesionego przez komandytariusza Develia S.A. z kwoty 85.909.900 zt do kwoty
15.909.900 zt tj. o kwote 70.000.000 zt.

W dniu 21 czerwca 2023 r. wspolinicy spdtki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp.k. podjeli uchwate o zmianie
umowy spdtki i obnizeniu wktadu wniesionego przez komandytariusza Develia S.A. z kwoty 42.709.900 zt do kwoty
709.900 zt ). o kwote 42.000.000 zt.

W dniu 30 czerwca 2023 r. Krakow Zielony Ztocien sp. z 0.0. dokonata sprzedazy na rzecz LC Corp Service S.A. ogétu
praw i obowigzkdw komandytariusza spotki LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 2 sp. k.

W dniu 30 czerwca 2023 r. LC Corp Invest X sp. z 0.0. dokonata sprzedazy na rzecz LC Corp Service S.A. ogétu praw i
obowigzkéw komandytariusza spétki LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 4 sp. k.

W dniu 30 czerwca 2023 r. LC Corp Invest Xl sp. z 0.0. dokonata sprzedazy na rzecz LC Corp Service S.A. ogdtu praw
i obowigzkow komandytariusza spétki LC Corp Invest XV sp. z 0.0. Projekt 8 sp. k.

W dniu 30 czerwca 2023 r. na mocy zmiany umowy spotki Flatte Management sp. z 0.0. podwyzszony zostat kapitat tej
spotki przez jej wspolnikéw z kwoty 5.000 zt do kwoty 10.000 zt, a wszystkie udziaty (100) objat jedyny wspélnik Flatte
sp. Z 0.0. w zamian za wkfad pieniezny w kwocie 60.000 zt.
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W dniu 20 lipca 2023 r. wspélnicy sp6tki Projekt Lizbonska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie umowy spoki i
obnizeniu wktadéw wniesionych przez obydwu wspolnikéw 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, tj. o kwote 1.770.335 zt

W dniu 26 lipca 2023 r. na mocy zmiany umowy spotki Flatte sp. z 0.0. (zarejestrowanej w KRS w dniu 12 wrzesnia 2023
r.) podwyzszony zostat kapitat tej spotki przez jej wspélnikéw z kwoty 17.000 zt do kwoty 23.500 zt przy czym Develia
S.A. objeta 98 udziatow o tgcznej wartosci nominalnej 4.900 zt w zamian za wktad pieniezny w kwocie 3.209.304,00 zt,
a The Heart S.A. objeta 15 udziatow o tacznej wartosci nominalnej 750 zt w zamian za wktad pienigzny w kwocie
491.220,00 zt. W wyniku tego podwyzszenia Develia S.A. posiada 76% udziatow w kapitale zaktadowym spotki Flatte
Sp.z0.0

W dniu 25 wrzesnia 2023 r. wspoinicy spotki Projekt Ciszewskiego sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie umowy
spotki i obnizeniu wktadéw wniesionych przez obydwu wspdlnikdw to jest: (1) Develia S.A. z kwoty 37.326.659,04 zt do
kwoty 26.686.659,00 zt t. o kwote 10.640.000,04 zt (2) Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z kwoty 9.331.664,26 zt do
kwoty 6.671.664,00 z, tj. o kwote 2.660.000,26 zt.

W dniu 26 wrzesnia 2023 r. wspdlnicy spotki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. podjeli uchwate o
zmianie umowy spotki i obnizeniu wktadu wniesionego przez komandytariusza Develia S.A. z kwoty 15.909.900
zt do kwoty 909.900 zt tj. o kwote 15.000.000 zt.

Poza wyzej opisanymi, w okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku nie wystapity transakcje nabycia oraz
sprzedazy jednostek gospodarczych przez spétki Grupy.

Sktad Zarzadu Spétki Develia S.A. na dzien 1 stycznia 2023 roku oraz na dziert 30 wrze$nia 2023 roku nie ulegt zmianie
i przestawiat sie nastepujaco:

o Prezes Zarzadu — Andrzej OSlizto

o Wiceprezes Zarzadu — Pawet Ruszczak

o Wiceprezes Zarzadu — Mariusz Potawski

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2023 r. przedstawiat si¢ nastepujaco i nie ulegt zmianie do daty publikacji
niniejszego sprawozdania:

Jacek Osowski — Przewodniczacy Rady Nadzorcze;

Piotr Kaczmarek — Cztonek Rady Nadzorcze;

Robert Pietryszyn — Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Pinior — Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Borowiec — Cztonek Rady Nadzorczej

Michat Hulbdj — Cztonek Rady Nadzorczej

Filip Gorczyca — Cztonek Rady Nadzorczej

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

Sktad Komitetu Audytu Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2023 r. przedstawiat sie nastepujaco:
o Piotr Kaczmarek — Przewodniczacy Komitetu

o Robert Pietryszyn — Cztonek Komitetu

o Filip Gorczyca — Cztonek Komitetu

o Michat Hulbdj — Cztonek Komitetu

Z dniem 31 stycznia 2023 r. Robert Pietryszyn ztozyt rezygnacije z zasiadania w Komitecie Audytu i od tego czasu Komitet
Audytu dziatat w sktadzie trzyosobowym. W dniu 11 pazdziernika 2023 r. Piotr Kaczmarek ztozyt rezygnacje z funkcji
Przewodniczacego Komitetu Audytu. W jego miejsce Rada Nadzorcza w dniu 11 pazdziernika 2023 r. powierzyta funkcje
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Przewodniczacego Komitetu Audytu Filipowi Gorczycy. Od tego momentu skfad Komitetu Audytu przedstawia sie
nastepujaco:

o Filip Gorczyca— Przewodniczacy Komitetu

o Piotr Kaczmarek — Cztonek Komitetu

o Michat Hulbdj — Cztonek Komitetu

Sktad Komitetu Nominaciji i Wynagrodzeri Rady Nadzorczej na dzien 1 stycznia 2023 r. przedstawiat sie nastepujaco:
Jacek Osowski — Przewodniczacy Komitetu

Piotr Kaczmarek — Cztonek Komitetu

Piotr Pinior — Cztonek Komitetu

Piotr Borowiec — Cztonek Komitetu

W dniu 31 stycznia 2023 r. w sktad Komitetu Nominacji i Wynagrodzern Rady Nadzorczej zostat powotany Robert
Pietryszyn i od tego momentu sktad Komitetu przedstawia sie nastepujgco:

o Jacek Osowski — Przewodniczacy Komitetu

Piotr Kaczmarek — Cztonek Komitetu

Piotr Pinior — Cztonek Komitetu

Piotr Borowiec — Cztonek Komitetu

Robert Pietryszyn — Cztonek Komitetu

Niniejsze $rddroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 9 miesiecy zakoriczony
30 wrzesnia 2023 roku zostato przez Zarzad zatwierdzone w dniu 16 listopada 2023 roku.

Niniejsze $rodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Develia zawiera:

—  skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzier 30 wrzesnia 2023 roku oraz dane poréwnywalne na
dzier 31 grudnia 2022 roku;

—  skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow za trzy kwartaty 2023 r. j. okres 9 miesiecy narastajaco od
1 stycznia 2023 roku do 30 wrze$nia 2023 roku oraz dane poréwnywalne za analogiczny okres roku poprzedniego
tj. od 1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku;

—  skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za trzy kwartaty 2023 r. tj. okres 9 miesiecy narastajaco
od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrze$nia 2023 roku oraz dane poréwnywalne za analogiczny okres roku
poprzedniego tj. od 1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku;

—  skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym na dzierr 30 wrze$nia 2023 roku oraz dane
porownywalne na dzien 30 wrzesnia 2022 roku i na dzien 31 grudnia 2022 roku;

— informacje obja$niajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Informacje dodatkowe oraz inne informacje o zakresie okreSlonym w § 66 Roz. Min. Fin. z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkdw
uznawania za rGwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa nie bedacego panstwem cztonkowskim,
stanowiace element niniejszego Skonsolidowanego Raportu Kwartalnego za Ill kwartat 2023 roku zamieszczone sg
w punkcie 4.

Zataczone $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Develia oraz skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe Develia S.A. zostaly sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez UE (,MSSF”), w szczegdlnosci zgodnie z Migdzynarodowym
Standardem Rachunkowosci nr 34.
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Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod uwage toczacy sie w UE proces
wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe
zasad rachunkowos$ci Migdzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej roznig sie od Migdzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczos$ci Finansowej zatwierdzonych przez UE.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci
(,RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej (,KIMSF”).

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, ktore sg wyceniane wedtug wartosci godziwe;.

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

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

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakoniczony 31 grudnia 2022 roku opublikowanym w dniu 30 marca 2023 roku.

Informacja o zasadach rachunkowo$ci przyjetych przez Grupe zostata zaprezentowana w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Develia za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku opublikowanym w dniu 30 marca
2023 roku.

Zarzad jednostki dominujacej wykorzystat swojg najlepsza wiedze odnosnie zastosowanych standardow i interpretacii,
jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegolnych pozycji zatgczonego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spotki dokonania
pewnych szacunkow i zatozen, ktdre znajdujg odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢
od tych szacunkéw. Zaprezentowane dane finansowe za okres 9 miesiecy zakoriczony 30 wrze$nia 2023 roku nie
podlegaty badaniu audytora.

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnieh podanych ponizej, najwieksze znaczenie,
oprocz szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Okreslenie momentu przejscia kontroli na klienta determinuje moment rozpoznania przychodéw ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych.

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

(i) uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkow;

(i) wptata 100% wartosci lokalu z umowy deweloperskiej lub z umowy przedwstepnej;

(iii) odbior lokalu przez klienta protokotem przekazania;

(iv) podpisanie umowy deweloperskiej lub aktu notarialnego przenoszacego wtasnosc.
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Grupa dokonuje klasyfikaciji leasingu zgodnie z MSSF 16.

Ponizej omoéwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrodta niepewno$ci wystepujace na
dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan
w nastepnym roku finansowym.

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywéw 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 spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione. Odroczony podatek dochodowy
przedstawiony jest w nocie 2.17.

Na koniec kazdego kwartatu roku obrotowego Grupa samodzielnie dokonuje wyceny warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych w EUR w oparciu 0 model kapitalizacji inwestycji lub utrzymuje wartos¢ wyceny w EUR sporzadzonej
przez niezaleznego rzeczoznawce na koniec poprzedniego roku (o ile nie zaistniaty istotne przestanki do zaktualizowania
wyceny). Na koniec kazdego roku obrotowego warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest badz
poddawana weryfikacji przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego. Na dziert 30 wrzesnia 2023 roku nieruchomosci
inwestycyjne wycenione sg w oparciu 0 wyceny rzeczoznawcow. W pozycji nieruchomosci inwestycyjne zaprezentowany
jest réwniez grunt w miejscowosci Malin k/Wroctawia. Warto$¢ gruntu w Malinie zostata zaprezentowana w warto$ci z
wyceny rzeczoznawcy, oszacowanej w podejsciu porownawczym metodg poréwnania nieruchomosci parami wedtug jej
alternatywnego stanu prawnego, przy przyjeciu przeznaczenia nieruchomosci w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego zgodnego postulowanymi zmianami. Na koniec kazdego roku obrotowego warto$¢
godziwa nieruchomosci inwestycyjnych ustalana jest badz poddawana weryfikacji przez niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego. Nieruchomosci inwestycyjne oraz aktywa dostepne do sprzedazy zaprezentowane sg w nocie 2.21.

Warto$¢ godziwa instrumentow finansowych typu forward wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy
ustalana jest na ostatni dzien kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na koniec kazdego roku obrotowego
w oparciu 0 wyceng dokonang przez instytucje zajmujaca sie profesjonalnie wycenami takich operacji finansowych
(m.in. bank) lub w oparciu 0 model finansowy.

Wartos¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS i CAP objetych rachunkowoscia zabezpieczen przeptywow
pienigznych ustalana jest na ostatni dzien kazdego kwartatu danego roku obrotowego oraz na koniec kazdego roku
obrotowego w oparciu 0 wycene dokonang przez instytucje zajmujacq sie profesjonalnie wycenami takich operacii
finansowych (m.in. bank).

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

Wysokos¢ odpisow aktualizujacych warto$¢ zapasow jest wielkoScig oszacowang na dzien bilansowy i moze ulec zmianie
w zalezno$ci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy mieszkan, kosztow budowy, harmonograméw realizacii
projektow oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysziosci. Rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od tych szacunkow, ktére
zostaly skalkulowane na podstawie danych dostepnych na dzien ich sporzadzenia. Jest to rdéwniez zwigzane
z niepewnoscig dotyczaca wtasciwej estymacji warunkow rynkowych w nastepnych latach. W konsekwencji wartosci
odpisow aktualizujgcych moga ulega¢ zmianie w kolejnych okresach obrotowych. Zapasy i odpisy aktualizujace wartos¢
zapasOw zaprezentowane sg w hocie 2.22.

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzer zwigzanych
z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktow
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
przepisow podatkowych, zardwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem
kontroli organdéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania
podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwengji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga sie zmieni¢ w przysziosci
w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

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

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejciu w zycie oraz do transakcji, ktdre
zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci
byly lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisdw umozliwi polskim organom kontroli podatkowe;
kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen iporozumien, takich jak restrukturyzacja
i reorganizacja grupy, o ile bylyby one zwigzane z w/w klauzula.

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

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

25



Grupa Kapitatowa Develia S.A. QSr za lll kwartat 2023
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

W ponizszej tabeli zaprezentowano stany bilansowe pozycji opisanych powyzej na dziert 30 wrze$nia 2023 roku oraz na
31 grudnia 2022 roku:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 49 925 16 877
Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg wartosci godziwej 86 170 81940
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane w warto$ci godziwej 209 254 534 898
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward -
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS, CAP - 770
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego (61 350) (70 540)
Odpis aktualizujgcy warto$¢ zapasow (53 521) (53 499)

Zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego s spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku, za wyjatkiem przedstawionych ponizej. Ponizsze zmiany do MSSF,
zostaly zastosowane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich datg wej$cia w zycie:

e MSSF 17 Umowy ubezpieczenia
MSSF 17 Umowy ubezpieczenia to standard rachunkowos$ci dedykowany umowom ubezpieczeniowym. MSSF 17
zastapit MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe. MSSF 17 stosuije sie do wszystkich rodzajow umoéw ubezpieczeniowych
(. ubezpieczenia na zycie, ubezpieczenia majatkowe, ubezpieczenia bezposrednie oraz umowy reasekuracji),
niezaleznie od charakteru jednostki, ktéra je zawiera, jak réwniez do pewnych gwarancji i instrumentéw finansowych
z uznaniowym udziatem w zyskach. Standard przewiduje kilka wyjatkéw od stosowania zasad ujmowania,

o Definicja wartosci szacunkowych - Zmiany do MSR 8
Zmiany te wprowadzajg nowa definicje ,wartosci szacunkowych” oraz wyjasniajg rozréznienie pomiedzy zmianami
wartosci szacunkowych i zmianami zasad (polityki) rachunkowosci a korektami btedéw. Precyzuja one réwniez, w
jaki sposob jednostki stosujg techniki wyceny i wykorzystujg dane wejsciowe do ustalania warto$ci szacunkowych,

o Ujawnianie informacji dotyczacych zasad (polityki) rachunkowosci - Zmiany do MSR 1 i Stanowiska
Praktycznego 2
Zmiany do MSR 1 i Stanowiska Praktycznego 2 Ocenianie istotno$ci (Making Materiality Judgements) majg na celu
zwiekszenie przydatnosci prezentowanych ujawnien dotyczacych zasad (polityki) rachunkowo$ci poprzez
zastapienie wymogu ujawniania przez jednostki ,znaczacych” (ang. significant) zasad rachunkowo$ci wymogiem
ujawniania ,istotnych” (ang. material) zasad rachunkowosci oraz poprzez dodanie wytycznych dotyczacych
sposobu, w jaki jednostki stosuja zasade istotnosci przy podejmowaniu decyzji dotyczacych ujawniania zasad
(polityki) rachunkowo$ci,

o Podatek odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan powstajacych na skutek pojedynczej transakc;ji -
Zmiany do MSR 12
W maju 2021 r. Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci wydata zmiany do MSR 12, ktdre 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.

Grupa nie zdecydowata si¢ na wczesniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretaciji lub zmiany, ktéra zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie w Swietle przepisow Unii Europejskie;.

Wdrozenie powyzej wymienionych standardéw oraz zmiany do istniejgcych standardéw nie miato istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A.
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Zarzad Grupy dokonat przegladu projektow na dzien bilansowy i analizy ich cyklu operacyjnego. W zwigzku
z zidentyfikowaniem projektow wykraczajacych poza standardowy cykl operacyjny Grupy, Zarzad Grupy podjat decyzje
0 zaprezentowaniu ich w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji finansowej jako aktywa dtugoterminowe, w pozyciji
,Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywdw trwatych”.

Grupa szacuje, iz normalny cykl realizacji projektéw inwestycyjnych w Grupie wynosi do okoto 5 lat. Cykl operacyjny
sktada sie z dwoch etapdw:

e procesu przygotowawczego, ktéry trwa okoto 3 lat, sktadajacego sie z czynnosci zwigzanych z uzyskiwaniem
uzgodnien i pozwolen administracyjnych zwigzanych z projektem, decyzji $rodowiskowych czy prac projektowych,
o etapu budowy, ktory trwa okoto 2 lat.

W konsekwenciji dokonano réwniez zmiany ujecia kosztéw finansowania zewnetrznego dotyczacych tych gruntow.

Ponadto Grupa zdecydowata sie na wprowadzenie zmiany w prezentacji podatku od nieruchomoséci dotyczacego
realizowanych inwestycji deweloperskich.

Wptyw dokonanych zmian w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej zostat zaprezentowany ponizej:

31 grudnia 2022 Podatekod  Cykl operacyjny 31 9rudnia 2022

(dane

(dane publikowane)  nieruchomosci projektow przeksztalcone)
Aktywa
A. Aktywa trwate 246 685 770 92 922 340 377
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15106 770 1001 16 877
2. Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych - - 91 921 91921
B. Aktywa obrotowe 2167 349 (4 052) (97 191) 2066 106
1. Zapasy 1657 216 (4 052) (97 191) 1555973
C. Aktywa t_rwaie zaklasyfikowane jako przeznaczone do 534 898 . . 534 898
sprzedazy
Aktywa razem 2948 932 (3 282) (4 269) 2941381
Kapitat wlasny i zobowiazania
A. Kapitat wlasny 1434923 (3 282) (4 269) 1427 372
|, Kapital wiasny przypadajacy akcjonariuszom 1434570 (3282) (4269) 1427019
jednostki dominujacej
1. Kapitat podstawowy 447 558 - - 447 558
2. Pozostate kapitaty 755180 (3 165) (3495) 748 520
3. Zysk/(Strata) netto 231832 (117) (774) 230 941
Il. Udzialy niekontrolujace 353 - - 353
B. Zobowigzania dtugoterminowe 480 656 - - 480 656
C. Zobowiazania krétkoterminowe 1005 455 - - 1005 455
D. _Zobowiqzania dotyczace aktyw_éw trwatych zaklasyfikowanych 27 898 i i 27 898
jako przeznaczone do sprzedazy
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 2948 932 (3 282) (4 269) 2941 381
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Okres 9 O.kre's 9
miesiecy miesigcy
zakoriczony Podatek od  Cykl operacyjny ~ Zakonczony
30 wrzeénia  hieruchomosci projektow 30 wrzesnia
2022 2022

(dane publikowane) (dane

Dziatalnos$¢ operacyjna

przeksztatcone)

Przychody ze sprzedazy 320 297 - - 320 297
Koszt wlasny sprzedazy (236 839) 272 - (236 567)
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 83458 272 - 83730
Koszty ogélnego zarzadu (37 867) (804) - (38671)
Zyskl(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 74 666 (532) - 74134
Koszty finansowe (30 163) - (657) (30 820)
Zysk/(Strata) brutto 50 359 (532) (657) 49170
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) 152 101 125 378
Zysk/(Strata) netto 50 511 (431) (532) 49 548

Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do
wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych

Inne catkowite dochody (netto) 1098

1098

Catkowite dochody 51 609 (431) (532) 50 646

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie obecnie w znaczacy sposob od regulacji wydanych przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowo$ci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardéw oraz zmian do
standardéw, ktére wedtug stanu na dzier publikacji sprawozdania finansowego nie zostaty jeszcze zatwierdzone do
stosowania w UE:

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 okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016
roku lub pdzniej,

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub wspélnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) -
prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone bezterminowo - termin wejscia w
zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony,

Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych — Podziat zobowigzan na krotkoterminowe i
dtugoterminowe oraz Podziat zobowigzan na krétkoterminowe i dtugoterminowe — odroczenie daty wejcia w zycie
oraz Zobowigzania dtugoterminowe 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 — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1
stycznia 2024 roku lub pdzniej,
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e 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 okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024
roku lub pdzniej,

e Zmiany do MSR 7: Sprawozdanie z przeplywow 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 — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024 lub pdzniej,

e 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 standardow 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.

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

Okres 9 miesiecy  Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022

Przychody z tytutu najmu powierzchni biurowych i centrum handlowo-ustugowego oraz ustug

powiazanych 27 306 42 665
Przychody ze sprzedazy ustug (MSSF 16) 27 306 42 665
Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych 748 354 277 632
Pozostate 10 500 -
Przychody ze sprzedazy towaréw i produktéw (MSSF 15) 758 854 277 632
Przychody razem 786 160 320 297
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Okres 9 miesiecy  Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzes$nia 2022

Amortyzacja 2478 1489
Zuzycie materiatow i energii 4731 5580
Ustugi obce, w tym: 67 946 20975
- Ustugi obstugi w obiektach komercyjnych (sprzatanie, remontowe, ochrony, poSrednictwa, itp.) 6937 11 881
- Ustugi informatyczne i facznoci 1718 1031
- Ustugi audytéw nieruchomodci i analiz rynkowych 8270 1562
- Ustugi doradztwa prawnego i podatkowego 3609 4314
Podatki i optaty 11793 5287
Wynagrodzenia 42729 34 431
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 5454 5106
Pozostate koszty rodzajowe 7078 7588
Zmiana stanu produktow i produkcji w toku 490 457 211451
Razem 632 666 291907
Koszt wlasny sprzedazy 548 257 236 567
Koszt sprzedazy i dystrybucji 18 615 16 669
Koszty ogoinego zarzadu 65794 38671
Razem 632 666 291907

W roku 2021 Spétka wprowadzita program motywacyjny dla cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych pracownikdw Spotki.
Program ma obowigzywa¢ w latach 2021-2024. W ramach programu co roku Zarzad dla kluczowych pracownikéw i Rada
Nadzorcza dla cztonkéw Zarzadu bedzie przydziela¢ odpowiednig czes¢ instrumentéw kapitatowych (warrantéw)
umozliwiajacych zamiane na akcje Spotki (dominujacej) po okreslonej cenie pod warunkiem spetnienia odpowiednich
warunkdw nabycia uprawnien.

W okresie 9 miesiecy zakoficzonym 30 wrzes$nia 2023 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego Grupa
Kapitatowa ujeta, na zasadach okreslonych w MSSF 2, w kosztach ogoinego zarzadu (koszty wynagrodzen) kwote
11.027 tys. PLN. W roku 2021 oraz 2022 Grupa Kapitatowa ujeta w kosztach kwote odpowiednio 4.309 tys. PLN oraz
3.116 tys. PLN.

Zmiany dotyczace przyznanych warrantow w okresie zostaty przedstawione w ponizszej tabeli:

Zyjace w dniu 31 grudnia 2022 9783177
Przyznane w okresie 6221 439
Umorzone w okresie (330 542)
Wykonane w okresie

Wygaste w okresie -
Zyjace w dniu 30 wrzesnia 2023 15674 074

Realizacja uprawnien wynikajacych z warrantow, ktore 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 pozniej niz do dnia 31 grudnia 2026 roku. Prawa z warrantow, z ktorych nie
zostanie zrealizowane prawo objecia akcji w terminie wskazanym w zdaniu poprzedzajacym wygasajg z uptywem tego
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terminu. Zgodnie z regulaminem programu, Spdtka 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. Dokumenty objecia akcji, ktore wptyng po tym
terminie bedg objete kolejnym wnioskiem o rejestracje akcji. Akcje obejmowane bedq przez posiadaczy warrantow
wytacznie za wkiady pieniezne wniesione w petni przed przyznaniem akgji.

Ponizsza tabela przedstawia uzgodnienie dotyczace pozycji Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych
zaprezentowang w skonsolidowanym sprawozdaniu w catkowitych dochoddw:

Okres 9 miesiecy  Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 317 932 391072
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci (317 932) (391 072)
Zmiany wartosci nieruchomos$ci w PLN w okresie -

Zmiany wartosci nieruchomos$ci w EUR w okresie (2361) -
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu zmiany kursu EUR/PLN w okresie (9 365) 41 566
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu naktaddw poniesionych w okresie (455) (513)
Aktualizacja warto$ci rezerw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci (2726) 705
Korekta z tytutu linearyzacji przychodéw z najmu 790 587
Pozostate -

Razem (14117) 42 345

Ponizsza tabela przedstawia szczegdly dotyczace zmian w zakresie pozycji Zysk/(Strata) z nieruchomosci
inwestycyjnych w okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku:

Okres 9 miesiecy zakonczony Arkady

30 wrzesnia 2023 Wroctawskie Sky Tower Wola Retro Malin RAZEM
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci - - 317932 - 317932
Warto$¢ sprzedanych nieruchomosci - - (317932) - (317 932)
Zmiany warto$ci nieruchomosci w PLN w okresie - - -
Zmiany wartosci nieruchomos$ci w EUR w okresie - - (2361) - (2361)
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu zmiany kursu EUR/PLN w ) i
okresie (2302) (7 0683) (9 365)
Zmiana wyceny nieruchomosci z tytutu naktadéw poniesionych w )
okresie (127) (313) (15) (455)
Utworzenie i aktualizacja wartosci rezerw zwigzanych ze (2429) i (297) i (2726)
sprzedazg nieruchomosci
Korekta z tytutu linearyzacji przychodéw z najmu 790 - - - 790
Pozostate - -
Razem (4 068) - (10 034) (15) (14 117)
- w przypadku Wola Retro zastosowano kurs EUR/PLN z dnia transakgi, tj. 4,5887
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Rozwigzanie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci, netto

Rozwigzanie rezerw pozostatych, netto

Otrzymane odszkodowania i kary

Odsprzedaz infrastuktury / wynajem nieruchomosci do czasu rozpoczecia budowy
Rozliczenie przychoddw z tytutu partycypacji najemcow w wykoriczeniu powierzchni
Partycypacja generalnych wykonawcdw usunieciu szkéd

Rozliczenie optat eksploatacyjnych oraz ustugi komercjalizacji dotyczace sprzedanych
nieruchomosci inwestycyjnych

Prowizja z tytutu realizacji ustugi "mieszkanie pod klucz"
Rozliczenia z organami skarbowymi za lata ubiegte
Pozostate

Pozostate przychody operacyjne

Utworzenie odpisow aktualizujacych nalezno$ci, netto

Utworzenie rezerw na sprawy sporne i sgdowe, netto

Utworzenie rezerw pozostatych, netto

Zaptacone kary i odszkodowania oraz koszty postepowania sadowego i egzekucyjnego
Pozostate

Pozostate koszty operacyjne

Przychody z tytutu odsetek bankowych
Nadwyzka dodatnich roznic kursowych nad ujemnymi
Wycena instrumentéw pochodnych

Wycena i zyski z instrumentow finansowych (nabyte obligacje oraz jednostki uczestnictwa w TFI)

Pozostate
Przychody finansowe
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Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2023

21
254
392
477
816

1023

254
458
1500
5195

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2023

1422
106

159
3573
5260

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2023

18 843
3904
828
4676
260
28 511

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2022

1955
3671
1125

912

430

971
9 064

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2022

908

3272
1103

382
5665

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2022

5804
362
285

20
6471
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Okres 9 miesiecy  Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzes$nia 2022

Odsetki, prowizje od obligacji i kredytow (cze$¢ nieskapitalizowana) 15421 9623
Odsetki od leasingu 1110 1282
Wycena i straty z instrumentéw finansowych - 345
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi - 19272
Wycena instrumentéw pochodnych -
Koszt podatku od podwyzszenia kapitatéw w jednostkach zaleznych 40 3
Pozostate 984 295
Koszty finansowe 17 555 30 820

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2023 roku
i 30 wrze$nia 2022 roku przedstawiajq sie nastepujaco:

Okres 9 miesiecy  Okres 9 miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022

Biezacy podatek dochodowy

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego (93 093) (18 213)
Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego z lat ubiegtych 63 (1198)
Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem sig rdznic przejsciowych i strat podatkowych 69 040 19789
Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym zysku lub stracie (23 990) 378

Podatek od zysku/(straty) netto z tytutu zmiany efektywnej cze$ci zabezpieczen przeptywow 141 (162)
pienigznych

Korzy$¢ podatkowal(obciazenie podatkowe) ujetale w innych catkowitych dochodach 141 (162)

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za okres zakoriczony
30 wrzesnia 2023 roku i 30 wrzesnia 2022 roku przedstawiajq sie nastepujaco:

Okres 9 miesiecy  Okres 9 miesiecy
zakoriczony zakonczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022

Zyskl(Strata) brutto przed opodatkowaniem 148 720 49170

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej obowiazujacej w Polsce (19%) 28 257 9 342

Koszty niestanowigce kosztdw uzyskania przychodow 5767 1300
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Straty podatkowe, na ktére w latach ubiegtych nie zostato utworzone aktywo

Nieujete/Skorygowane straty podatkowe

Nieujete/Skorygowane inne niz straty podatkowe réznice przej$ciowe, od ktdrych nie utworzono

podatku odroczonego

Korekty podatku za lata poprzednie
Pozostate

Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej 16,1% (2022: -0,8 %)

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozyciji:

Rezerwa z tytufu podatku odroczonego

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

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych
Rdznice kursowe

Réznica w wartosci $rodkéw trwatych (amortyzacja
podatkowa i bilansowa)

Rdznica pomigdzy wynikiem podatkowym a
ksiegowym w zakresie sprzedanych produktow

Nierozliczona wycena zapasow Nexity na dzien
nabycia do warto$ci godziwej

Pozostate
Rezerwa brutto z tytutu podatku odroczonego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Réznica w wartosci srodkéw trwatych (amortyzacja
podatkowa i bilansowa)

Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe

Naliczone odsetki, dyskonta od pozyczek,
obligacji, weksli

Roznice kursowe

Réznica w warto$ci innych aktywdw (podatkowa i
bilansowa)

Straty mozliwe do odliczenia od przyszlych
dochodéw do opodatkowania

Koszty finansowania dtuznego mozliwe do
rozliczenia w okresie 5 lat

Pozostate
Aktywa brutto z tytutu podatku odroczonego

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

30 wrze$nia
2023

(12 928)

(350)

(28 868)

(35 110)

(657)
(77 913)

779
10717

9404

14 642

27 831

3115

66 488

31 grudnia
2022

(17 651)

(23 605)

(250)

(52 825)

(381)
(94 712)

4 491
9572
1109

4993

18 880

1956

48
41049
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1 stycznia
2022

(11091)

(37 366)

(18 421)

(319)
(67 197)

112
4594
7 864
6295

3154

5305

1797

194
29 315

QSr za Ill kwartat 2023

(8 957)
(202)

332

(16)
(1213)
23990

(41)
2235

(14112)

10
888
(378)

Obciazenia z tytulu odroczonego
podatku dochodowego za okres

zakoniczony

30 wrze$nia
2023

4723

23 255

250

23 957

(35 110)

(276)

779
6226
(168)

(1 109)

9649

8 951

1159

(48)

31 grudnia
2022

(6 560)
13761

(250)

(34 404)

(62)

(112)
(103)
1708
(5 186)

1839

13 575

159

(146)

34



Grupa Kapitatowa Develia S.A. QSr za lll kwartat 2023
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Obciazenie z tytutu odroczonego podatku

dochotiowego 42 238 (15781)
Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego 49 925 16 877 10 052
Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego (61 350) (70 540) (47 934)

W zwigzku z objeciem kontroli nad spotkami zaleznymi Grupa rozpoznata na dzien nabycia rezerwe na podatek
odroczony (netto) w kwocie 26 943 tys. zt.

Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalnosci w zakresie osiggania przychoddéw podatkowych w odroczonym
czasie, Grupa aktywuje poniesione straty podatkowe do momentu osiggniecia dochodu podatkowego z uwzglednieniem
przepisow podatkowych dotyczacych mozliwo$ci rozliczania takich strat. Wysoko$¢ aktywa z tytutu ujetych w podatku
odroczonym strat podatkowych zostata zaprezentowana w tabeli powyzej.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku Grupa przeprowadzita analize odzyskiwalnosci zawigzanego i potencjalnego aktywa na
podatek odroczony i nie utworzyta aktywa z tytutu podatku odroczonego m.in. z tytutu strat podatkowych w spétkach w
kwocie 3.168 tys. zt (odpowiednio 10.517 tys. zt na 31 grudnia 2022 roku) oraz kosztéw finansowania dtuznego w kwocie
9.151 tys. zt (odpowiednio 5.013 tys. zt na 31 grudnia 2022 roku), ktére moga by¢ wykorzystane w okresie maksymalnie
do pieciu lat od kofca okresu sprawozdawczego, w ktorym powstaty. Dodatkowo Grupa nie utworzyta aktywa z tytutu
podatku odroczonego w kwocie 31.062 tys. zt dotyczacego przejsciowych réznic w wartosci bilansowej i podatkowe;
poszczegolnych pozyciji aktywow i pasywéw (odpowiednio 28.222 tys. zt na dzien 31 grudnia 2022 roku).

Wzrost pozycji warto$ci niematerialne i prawne jest rezultatem aktywowanych kosztéw zwigzanych z platformg wynajmu
mieszkan Flatte.

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Srodki trwate wiasne 6336 5301
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 2102 658
Rzeczowe aktywa trwate ogétem 8438 5959

W pozycji aktywa z tytutu prawa do uzytkowania Grupa prezentuje aktywa uzytkowane na podstawie umoéw leasingu
samochodéw oraz najmu powierzchni biurowych (ujawnienie w rezultacie sprzedazy nieruchomosci Wola Retro
w Warszawie).

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku, Grupa nabyta rzeczowe aktywa trwate o wartosci 321 tys. zt
(w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku: 2.406 tys. zt).

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku, Grupa rozpoznata 2 nowe umowy leasingu samochoddéw
osobowych.

W okresie 9 miesigcy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku, Grupa nie dokonata istotnych transakcji sprzedazy
sktadnikow rzeczowych aktywow trwatych.

Na dzier 30 wrze$nia 2023 roku nie istniejq istotne zobowigzania umowne, ktérych przedmiotem jest nabycie rzeczowych
aktywow trwatych.
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W pozycji naleznosci dtugoterminowe Grupa wykazuje:
e nadzien 30 wrzeénia 2023 roku:
o kaucje z tytutu uméw gwarancji, nalezno$ci i kaucje zwigzane z realizacjg uméw zwigzanych z budowg
infrastruktury komunalnej zwigzanej z realizowanymi projektami deweloperskimi w tacznej kwocie 11.395 tys. zi,
o kaucja z tytutu najmu powierzchni biurowej w kwocie 315 tys. zt,
e nadzien 31 grudnia 2022 roku:
o kwota zatrzymana na rachunku obstugi dtugu w kwocie 560 tys. EUR (2.626 tys. zt) w spétce LC Corp Invest XVII
Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp.k. (Wola Retro),
o kaucje z tytutu uméw gwarancji, nalezno$ci i kaucje zwigzane z realizacjg uméw zwigzanych z budowg
infrastruktury komunalnej zwigzanej z realizowanymi projektami deweloperskimi w tacznej kwocie 7.048 tys. zt.

Wartos¢ inwestycji we wspoinych przedsiewzigciach, bedacych wspdéinymi ustaleniami umownymi wyceniane metodg
praw wtasno$ci przedstawia tabela ponizej:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Projekt Lizborska Sp. z 0.0. Sp. k. 29483 43947
Projekt Lizbonska Sp. z 0.0. - -
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. 25512 36 716
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. - -
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k. 2993 3025
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0.

Malin Development 1 Sp. z 0.0. 79 -
RAZEM 58 067 83 688

Przychody ze Zysk (Strata)
sprzedazy netto

Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp. k. 452 (831)
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. -
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. k. - (564)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. -
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k. - (46)
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0.

Malin Development 1 Sp. z 0.0. - (107)
RAZEM 452 (1 548)

Grupa Kapitatowa Develia S.A. dokonata szczeg6towej analizy umowy JV zawartej z Grupo Lar Holding Polonia
Sp. z 0.0. Na bazie przeprowadzonej analizy, w szczegdlnosci zapiséw dotyczacych wymogu jednomysinosci obu stron
umowy podczas podejmowania wszystkich istotnych decyzji spdtek objetych umowg, pomimo posiadania 80%
zaangazowania kapitatowego w poszczegolnych spotkach objetych umowg JV, w skonsolidowanym sprawozdaniu
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finansowym Grupy Kapitatowej Develia S.A. inwestycje zostaty zaklasyfikowane jako wspoine ustalenie umowne
(wspdlne przedsiewzigcia) i sg wyceniane metodg praw wiasnosci.

Grupa Kapitatowa Develia S.A. dokonata szczegbétowej analizy umowy JV zawartej z Hillwood Malin Development
Logistics, LLC. Na bazie przeprowadzonej analizy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej
Develia S.A. inwestycje zostaly zaklasyfikowane jako wspolne ustalenie umowne (wspoine przedsiewziecia) i sg
wyceniane metodg praw wtasnosci.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku nieruchomosci inwestycyjne w Grupie stanowia;

e inwestycja w przygotowaniu: Wroctaw, ul. Kolejowa
e gruntinwestycyjny w miejscowosci Malin k/Wroctawia

Korekta wartosci
30 wrzesnia 2023 Wartos¢ EUR Wartos¢ PLN PWUG wedtug RAZEM
MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne

Lokale ustugowe Babka Tower N/D 4230 - 4230
Nieruchomos$ci inwestycyjne w przygotowaniu

Wroctaw, Kolejowa N/D 45 877 4 881 50 758
Malin N/D 81940 - 81940

136 928

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku Grupa w pozycji nieruchomosci inwestycyjne zaprezentowata lokale ustugowe
w nieruchomosci Babka Tower w Warszawie grunt w miejscowosci Malin k/Wroctawia oraz projekt Kolejowa we
Wroctawiu. Warto$¢ gruntu w Malinie zostata zaprezentowana w warto$ci z wyceny rzeczoznawcy, oszacowane;
w podejsciu pordwnawczym metodg poréwnania nieruchomo$ci parami, przy przyjeciu przeznaczenia nieruchomosci
w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zgodnego postulowanymi zmianami.

Wartos¢ projektu Kolejowa we Wroctawiu zostata zaprezentowana w wysoko$ci poniesionych naktadéw.

Korekta wartosci
31 grudnia 2022 Wartos¢ EUR Wartos¢ PLN PWUG wedtug RAZEM
MSSF 16
Nieruchomosci inwestycyjne w przygotowaniu
Wroctaw, Kolejowa N/D 42 968 4883 47 851
Malin N/D 81940 - 81940

129 791
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Uzgodnienie zmian warto$ci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w okresie zakoriczonym 30 wrze$nia 2023
roku oraz roku 31 grudnia 2022 roku zaprezentowano w tabeli ponize;j:

Okrei 9’miesiecy Rok zakonczony
zakoniczony .

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Na poczatek okresu sprawozdawczego 129 791 451 660
Rozpoznanie i rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania zgodnie z MSSF 16 (2) 474
Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi 4230 -
Poniesione naktady inwestycyjne 2925 20 390
Reklasyfikacja do aktywdw trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy - (321 775)
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomoéci (zmiana kursu EUR/PLN) - 6453
Aktualizacja warto$ci godziwej nieruchomoéci (m.in.: z tytutu zmian wyceny (16) (27 411)
nieruchomosci w EUR, prac wykoriczeniowych oraz kosztow sprzedazy)

Na koniec okresu sprawozdawczego 136 928 129 791

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku w pozycji aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznczone do sprzedazy zostata
zaprezentowana nieruchomos$¢: centrum handlowo — biurowe Arkady Wroctawskie we Wroctawiu.

Korekta warto$ci Koszty
30 wrzesnia 2023 Wartos¢ EUR ~ Warto$¢ PLN PWUG wedtug sprzedazy RAZEM
MSSF 16 nieruchomosci
Aktywa trwale zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy
Arkady Wroctawskie 42 400 196 550 14 496 (1792) 209 254

209 254

W dniu 4 lutego 2022 r. Emitent oraz spétka zalezna od Emitenta — Arkady Wroctawskie S.A. rozpoczely
z miedzynarodowym podmiotem inwestujagcym w nieruchomosci komercyjne negocjacje dotyczace potencjalnej
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych potozonych we Wroctawiu
w kwartale ul. Powstaricow SI., ul. Swobodnej, ul. Komandorskiej oraz ul. Nasypowej zabudowanych m.in. budynkiem
wielofunkcyjnym Arkady Wroctawskie. Wraz z podpisaniem listu intencyjnego, Emitent, Arkady Wroctawskie S.A.
i kupujacy rozpoczeli negocjacje warunkow sprzedazy nieruchomosci. W trwajacych negocjacjach strony okreslity
wstepng cene sprzedazy nieruchomoséci na poziomie 42.400.000 EUR. Powyzsza cena moze jeszcze ulec zmianie w
toku prowadzonych negocjacji. Planowany termin zakorczenia negocjacji i zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy
to drugie pdtrocze 2023 roku. Aktywa sg dostepne do sprzedazy w okresie powyzej roku jednakze warunki opisane
w MSSF 5 sg spetnione. Zarzad ocenia sprzedaz jako wysoce prawdopodobna.

Na dziers 30 wrzesnia 2023 roku nieruchomos¢ Arkady Wroctawskie zostata zaprezentowana w wysoko$ci wstepnej ceny
sprzedazy okre$lonej w toku negocjacji pomiedzy stronami umowy tzn. 42.400.000 EUR pomniejszong o rezerwe na
koszty doporowadzenia do transakcji w kwocie 1.720 tys. zt.

Grupa zlecita rowniez sporzadzenie wyceny rzeczoznawcy, ktdra wykazata warto$¢ nieruchomosci w kwocie 41.749 tys.
EUR (co daje w przeliczeniu na PLN kwote 185.796 tys. zt). Wycena zostata sporzadzona podejsciem poréwnawczym
- metodg poréwnania parami.

W ocenie Zarzadu Develia S.A. opisane powyzej wyceny nie odbiegajaca znaczaco od ujetej w ksiegach na podstawie
wstepnej ceny sprzedazy wartosci nieruchomosci.
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Korekta wartosci Koszty
31 grudnia 2022 Wartos¢ EUR  Wartosé PLN PWUG wedtug sprzedazy RAZEM
MSSF 16 nieruchomosci
Aktywa trwafe zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy
Wola Retro 69 791 327 313 13 626 (19 163) 321776
Arkady Wroctawskie 42 400 198 851 14 271 0 213122

534 898

W dniu 27 kwietnia 2023 r. w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 26 stycznia 2023 r., spotka
zalezna od Emitenta — LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. (,P22"), dziatajaca jako sprzedajacy zawarta z
WR Office Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako kupujacym (,Kupujacy”) — spotka zalezng od funduszu nieruchomosci
zarzadzanego przez Adventum Fund Management Ltd. z siedzibg w Budapeszcie przyrzeczong umowe sprzedazy
(,Umowa Sprzedazy”) prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Skierniewickiej i
Siedmiogrodzkiej, wraz z prawem wiasnosci budynkow i budowli, sktadajacych sie na kompleks biurowy Wola Retro
(,Nieruchomo$¢”) oraz prawa wiasno$ci materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z Nieruchomoscia.

taczna cena transakcji wyniosta 69.285.918,82 EUR netto (powigkszona o odpowiedni podatek VAT) i uwzglednia
elementy zmienne, o ktérych Emitent informowat w raporcie biezacym nr 5/2023 z dnia 26 stycznia 2023 r. (,Cena”).
Cena zostata zaptacona w cato$ci w dniu zawarcia Umowy Sprzedazy. Ustalona Cena zawiera juz w sobie potracenia
0: (i) wartos¢ netto kontrybucji dla najemcdw na wykonanie prac wykonczeniowych lub pokrycie kosztéw prac
wykonczeniowych zgodnie z umowami najmu zawartymi na dzien zawarcia Umowy Sprzedazy, (i) warto$¢ netto
niezaptaconych rabatéw czynszowych udzielonych w zwigzku z umowami najmu zawartymi na dzieri zawarcia Umowy
Sprzedazy oraz (jii) wartos¢ kosztow powigzanych z ustaleniami wynikajacymi z badania due diligence. W Umowie
Sprzedazy Strony ztozyly sobie wzajemnie standardowe o$wiadczenia i zapewnienia, a P22 zwolnita i zabezpieczyta
Kupujacego przed odpowiedzialno$cig na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach. Pozostate
warunki Umowy Sprzedazy nie odbiegajg od postanowier powszechnie stosowanych w tego typu umowach.

W ramach transakcji zawarto umowe gwarancji czynszowych (,Umowa Gwarancji Czynszowych”). Podstawowe
postanowienia Umowy Gwarancji Czynszowych przewidujg gwarancje na rzecz Kupujacego pokrycia przez P22 kosztow
prac wykonczeniowych w niewynajetych lokalach do kwoty bedacej iloczynem liczby metréw kwadratowych
wynajmowanego lokalu i kwoty 600 EUR (za wyjatkiem jednej powierzchni, gdzie zastosowanie bedzie miata kwota
819,15 EUR za metr kwadratowy) oraz gwarancje na rzecz Kupujacego przez P22 okre$lonego dochodu operacyjnego
netto z tytutu najmu Nieruchomosci. Okres gwarancji zgodnie z Umowg Gwarancji Czynszowej to 3 lata (nie diuzej niz
do 30 kwietnia 2026 r.) przy czym powyzsze koszty bedg nalezne Kupujacemu o ile w okresie 3 lat od zawarcia Umowy
Sprzedazy takie powierzchnie dla nowych najemcéw beda wymagac przygotowania.

Z uzyskanej ceny sprzedazy zostat sptacony w catosci tj. w tacznej kwocie 27.710.908,05 EUR kredyt bankowy
wynikajacy z umowy zawartej przez P22 z mBank SA z siedzibg w Warszawie z dnia 28.10.2020 r. z pézn.zm. o ktore;
Emitent informowat raportem biezacym nr 58/2020 z dnia 28.10.2020 r.

W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomosci Wola Retro w Warszawie, Emitent udzielit kupujgcemu WR Office Sp. z
0.0. zabezpieczenia w postaci gwarancji korporacyjnej do kwoty 6.000.000 EUR na wykonanie przez P22 zobowigzan
wynikajacych z umowy gwarancji czynszowych, przy czym gtowng cze$¢ 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.)
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30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Produkcja w toku 2180 001 1318 507
Produkty gotowe 162 205 227171
Korekta wartosci PWUG zgodnie z MSSF 16 72034 63 236
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw (53 521) (53 499)
Pozostate zapasy 720 18
Zapasy ogétem 2361 439 1555973

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku w wartosci zapaséw zostaty skapitalizowane koszty finansowania zewnetrznego
w wysokosci 86.682 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniosty one 84.111 tys. zt).

Zmiany odpiséw aktualizujacych wartos¢ zapasow byty nastepujace:

Ok;:igﬁr:zizziicy Rok zako!iczony
30 wrzesnia 2023 1 9rudnia 2022
Na poczatek okresu sprawozdawczego 53 499 53 572
Zwiekszenie - -
Wykorzystanie 4) (73)
Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi 26
Zmniejszenie
Na koniec okresu sprawozdawczego 53 521 53 499

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz na 31 grudnia 2022 roku zaden ze sktadnikdéw zapasdw nie byt przedmiotem
zastawu, ani nie byt objety hipoteka, za wyjatkiem hipoteki opisanej w punkcie 2.27.5.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku w pozycji tej zostaty zaprezentowane grunty, ktdre przeznaczone sg do dewelopowania
w okresie przekraczajgcym normalny cykl operacyjny zdefiniowany przez Grupe. Ponizsza tabela przedstawia
zestawienie gruntow:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Potudnie Vita (etap V) 13 350 13190

Centralna Park Ill (etap 7-8) 44 059 43268

Aroniowa (etap 4-8) 35946 35463

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywoéw trwatych ogotem 93 355 91921
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30 wrzesnia 2023
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 14739
Naleznosci budzetowe (bez podatku dochodowego) 25 565
Nale;noéci wynikajace z b]okady $rodkéw pienigznych na rachunkach zabezpieczen zwigzanych z 2318
terminowg obstuga kredytow
Nalezno$ci wynikajace z blokady $rodkéw pienieznych na rachunkach zwigzanych z zakupami 12035

gruntu

Naleznosci wynikajace z blokady $rodkéw pienigznych na rachunkach zwigzanych z umowa 18 351
sprzedazy nieruchomosci

Naleznosci wynikajace z blokady $rodkéw pienieznych na rachunkach (pozostate) 21499
Pozostate nalezno$ci od 0sob trzecich 2632
Naleznosci ogétem (netto) 97139
Korekta o przychody przysztych okresow (1692)
Odpis aktualizujacy naleznosci (7 261)
Naleznosci brutto 106 092

31 grudnia 2022

11496
3331

4811

8
1741
21387
(1597)
(6 275)
29 259

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku Grupa wykazata naleznosci z tytutu naliczonych kar i odszkodowan w kwocie

odpowiednio 1.692 tys. zt oraz 1.597 tys. zt pomniejszone o przychody przysztych okresdw z tego tytutu.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dzierr 30 wrzeénia 2023 roku oraz na dzier 31 grudnia 2022 roku o terminie

wymagalnoséci do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci zostaty przedstawione ponizej:

30 wrzesnia 2023
do 1 miesigca 19 651
od 1 do 3 miesiecy 1136
od 3 do 12 miesigcy 1213
Krétkoterminowe naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, ogétem 22000

Nalezno$ci budzetowe (bez podatku dochodowego) sq wymagalne w terminie do 1 miesigca.

31 grudnia 2022
16 911

321
539

17771

Nalezno$ci wynikajace z blokady $rodkdw pienieznych na rachunkach zabezpieczen zwigzanych z terminowa obstugg

kredytow sg wymagalne w przedziale do 1 miesiaca.

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku nie wystapity istotne zmiany odpiséw aktualizujgcych z tytutu
trwatej utraty wartoSci aktywow finansowych, rzeczowych aktywow trwatych, wartosci niematerialnych, gruntéw
zakwalifikowanych do aktywow trwatych i innych aktywow, za wyjatkiem odpiséw aktualizujacych warto$¢ naleznosci

z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci, przedstawionych w tabeli ponizej:

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2023
Na poczatek okresu 6275
Zwigkszenie 1878
Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi 367
Wykorzystanie (569)
Zmnigjszenie (690)
Na koniec okresu 7261
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1798

(812)
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Stopa procentowa Termin spfaty 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

obligacje

Obligacje komercyjne (mLeasing sp. z 0.0.) Zerokuponowe 14-04-2023
Listy zastawne (PLPKOHP00066) WIBOR 3M + 0,6% 27-06-2023 - 14 049
Obligacje PKO BP Bank Hipoteczny (PLO2192000360) WIBOR 3M + 0,6% 19-05-2023 - 6000
Obligacje komercyjne (Factoring Santander sp. z 0.0.) WIBOR 1 M+ 0,1% 16-02-2024 25000 15000
Krétkoterminowe papiery wartosciowe ogétem 25000 35049
Ponizsza tabela przedstawia zmiany w zakresie krétkoterminowych papieréw wartosciowych w okresie:
Krétk9terminowe papiery wartosciowe - zmiany w 31 grudnia Nabycie Wykup / Wynik.w 30 wrzesnia
okresie 2022 Umorzenie okresie 2023
Obligacje komercyjne (mLeasing sp. z 0.0.) - 9 867 (9 867) -
Listy zastawne (PLPKOHP00066) 14 049 - (14 028) (21)
Obligacje PKO BP Bank Hipoteczny (PLO2192000360) 6000 - (6 003) 3
Obligacje komercyjne (Factoring Santander sp. z 0.0.) 15000 32 500 (22 500) - 25000
RAZEM 35049 42 367 (52 398) (18) 25000
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych 30780 26 692
Lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy - -
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych 65163 67728
Pozostate aktywa finansowe ogoétem 95943 94 420
:Jednostki.uczestnictwa w funduszach 31 grudnia Nabycie Wykup / Zamiana Wynik.w 30 wrzesnia
inwestycyjnych 2022 Umorzenie okresie 2023
Subfundusz QUERCUS Diuzny Krétkoterminowy 4135 - - - 376 4511
Subfundusz QUERCUS Ochrony Kapitatu 2 - - - - 2
Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz Trezor 3054 - - - 201 3255
Allianz SFIO Stabilnego Dochodu (d. Aviva) 5084 - - - 359 5443
GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 9516 - - - 812 10328
ﬁ]lllc;zgz :;Cicjalistyczny F10 / Allianz Obligacji 4901 i i 4950 244 10097
JU/TFI C-QUADRAT - 2000 - - 45 2045
RAZEM 26 692 2000 - 118 1970 30780

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

Okres 9 miesiecy .,
. —_ . . Rok zakoriczony
Rachunki powiernicze - zmiany zakoniczony 31 qrudnia 2022
30 wrzesnia 2023 °' 9
Na poczatek okresu sprawozdawczego 67728 49174
Whptaty klientow w okresie 1056 758 995 292
Zwolnienia srodkéw w okresie (1077 645) (976 738)
Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi 18 322 -
Na koniec okresu sprawozdawczego 65163 67728

Srodki pienigezne na rachunkach powierniczych otwartych, dotycza $rodkéw pienigznych generowanych w procesie
sprzedazy i realizacji inwestycji deweloperskich zgodnie z ustawg deweloperska. Rachunek powierniczy otwarty pozwala
na wyptate deweloperowi zgromadzonych srodkdw w trakcie trwania prac budowlanych. Kolejne transze wyptacane sg
zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia, czyli po zakonczeniu kolejnych etapdw budowy.

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Srodki pieniezne w banku i w kasie 193 220 35808
Lokaty bankowe 432132 316 311
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ogétem, w tym: 625 352 352119
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 20 20

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stop procentowych. Lokaty krétkoterminowe sg
dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na S$rodki pieniezne i sg
oprocentowane wedtug negocjowanych dla tych okreséw stop procentowych.

Ponizsza tabela przedstawia terminy zapadalno$ci lokat bankowych prezentowanych w pozyciji $rodki pieniezne:

Lokaty terminowe - terminy zapadalnosci 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
do 1 miesigca 432132 316 311
od 1 do 3 miesiecy - .
Lokaty bankowe ogétem 432132 316 311
Dlugoterminowe Podmiot Stopa procentowa Termin spfaty 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Kredyt bankowy w EUR Arkady Wroctawskie S.A. Euribor 3M+marza  31-12-2023 -
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LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.

Kredyt bankowy w EUR Projekt 22 Sp. k. Euribor 3M+marza  27-04-2023 - 126 477
(Wola Retro)

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza 28-11-2024 -

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza  28-04-2024 -

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza 12-04-2024 -

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 3M+marza 15-12-2024 -

Kredyt bankowy w PLN LG Gorp Invest XVSP-200- wibor ahemarza  30-09-2025 :

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 3M+marza ~ 13-07-2028 157 955

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza 28-09-2024 -

Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  22-05-2023 -

Program obligacii Develia S.A. Wibor 3M+marza  06-10-2023 - -

Program obligacii Develia S.A. Wibor 3M+marza 10-05-2024 - 149 473

Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  08-10-2024 99 736 99 542

Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  20-12-2025 15219 15144

Program obligacii Develia S.A. Wibor 3M+marza  27-03-2026 178 844

Program obligacii Develia S.A. Wibor 3M+marza  06-07-2026 99298 -
551 052 390 636

Krétkoterminowe Podmiot Stopa procentowa Termin spfaty 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Kredyt bankowy w EUR Arkady Wroctawskie S.A. Euribor 3M+marza  31-12-2023 50 103 50 634
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
Kredyt bankowy w EUR Projekt 22 Sp. k. Euribor 3M+marza  27-04-2023 - 5279
(Wola Retro)

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza  30-09-2024 -

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor IM+marza  28-04-2024 -

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza 12-04-2024 -

Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 3M+marza 30-09-2024 -

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

Kredyt bankowy w PLN Investments S.KA. Wibor 3M+marza  30-09-2024 -
Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 3M+marza  30-09-2024 43 691
Kredyt bankowy w PLN Develia S.A. Wibor 1M+marza  28-09-2024 - -
Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  22-05-2023 - 60 650
Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  06-10-2023 63 263 71580
Program obligacii Develia SA. Wibor 3M+marza 1110'_1015;32%7:23;/ 121636 2125
Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  08-10-2023 2184 2285
Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  20-12-2023 36 51
Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza ~ 27-12-2023 113
Program obligacji Develia S.A. Wibor 3M+marza  06-10-2023 2446

283 472 192 604

Kredyt w spotce Arkady Wroctawskie zaciagniety w walucie EUR w dniu 28 lutego 2008 r. wraz z pozniejszymi
zmianami wobec konsorcjum bankow: ING Bank Slaski S.A. oraz Santander Bank Polska S.A., dla ktorego
w 27 grudnia 2017 r. ING Bank Slaski S.A. dokonat przelewu na rzecz Santander Bank Polska S.A. wierzytelnoSci
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przystugujacej mu z tytutu kredytu udzielonego w ramach konsorcjum bankowego w stosunku do Spotki, a
Santander Bank Polska S.A. przelew ten przyjat stajac sie tym samym jedynym kredytodawca. Z tg chwilg na
Santander Bank Polska S.A. przeniesione zostaty wszelkie uprawnienia, prawa i roszczenia (w tym wszystkie
zabezpieczenia), jak rowniez wszelkie ryzyka i obowigzki zwigzane z kredytem. W dniu 29 grudnia 2022 roku Spétka
zawaria z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu, na mocy ktérego Bank przesunat termin sptaty
kredytu na dzien 31 grudnia 2023 r., odstapit od zawierania transakcji Collar oraz odstapit od weryfikacii
nastepujacych wskaznikow: WALT, LTV, Prognozowanego Wskaznika Obstugi Zadtuzenia oraz Historycznego
wskaznika Obstugi Zadtuzenia do konca czwartego kwartatu 2023 roku.

Kredyt w spotce LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarty na podstawie umowy z 20 grudnia 2017
r. z konsorcjum bankéw mBank Hipoteczny S.A. oraz mBank S.A. do kwoty 34.187 tys. EUR z przeznaczeniem na
czesciowe sfinansowanie inwestycji Wola Retro w Warszawie. W dniu 28 pazdziernika 2020 r. spotka LC Corp
Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarta z mBank S.A. umowe kredytowa do kwoty stanowiacej réwnowarto$é
kwoty 34.187 tys. EUR, przeznaczonej m.in. na sptate istniejacego zadtuzenia w mBank S.A. i mBank Hipoteczny
S.A. wynikajacego z umowy kredytowej z dnia 20.12.2017 r. z pdzniejszymi zmianami oraz na sfinansowanie lub
zrefinansowanie kosztow zwigzanych z budowg budynku biurowego pod nazwg ,Wola Retro”. Powyzsza Umowa
zostata zawarta w zwigzku z konwersjq kredytu budowlanego na inwestycyjny oraz zmiang po stronie
dotychczasowych kredytodawcow (w miejsce mBank Hipoteczny S.A. i mBank S.A. kredytodawca zostat mBank
S.A). W dniu 29 marca 2021 spdtka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarta aneks do umowy
kredytu z 28 pazdziernika 2020 roku, na mocy ktdrego przesunieto okres udostepnienia kredytu z 28 kwietnia 2021
r. na 30 wrzesnia 2021 r. Pozostate zapisy aneksu regulowaty nowe warunki wykorzystania kredytu oraz warunki
zawarcia transakcji zabezpieczajacych ryzyko wzrostu stop procentowych. W dniu 31 maja 2021 spétka LC Corp
Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarta aneks do umowy kredytu z 28 pazdziernika 2020 roku, na mocy
ktdrego strony umowy dokonaty zmiany w zakresie zawierania transakcji zabezpieczajacych ryzyko wzrostu stop
procentowych polegajacej na skroceniu minimalnego okresu obowigzywania transakcji z pieciu lat na dwa lata, z
obowigzkiem odnowienia zapadtej transakcji na kolejny minimum dwuletni okres. W dniu 27 wrze$nia 2021 spdtka
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarta aneks do umowy kredytu z 28 pazdziernika 2020 roku, na
mocy ktdrego przesunieto okres udostepnienia kredytu z 30 wrzesnia 2021 r. na 31 marca 2022 r. W dniu 17 marca
2022 spdtka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarta aneks do umowy kredytu z 28 pazdziernika
2020 roku, na mocy ktdrego przesunieto okres udostepnienia kredytu z 31 marca 2022 r. na 30 czerwca 2022 r. W
dniu 24 czerwca 2022 spdtka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarta aneks do umowy kredytu z
28 pazdziernika 2020 roku, na mocy ktorego przesunieto okres udostepnienia kredytu z 30 czerwca 2022 r. na 31
grudnia 2022 r. W dniu 22 grudnia 2022 r. spétka LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 22 Sp. k. zawarta aneks
do umowy kredytu z 28 pazdziernika 2020 r., na mocy ktérego przesunieto okres udostepnienia kredytu z 31 grudnia
2022 r. na 31 grudnia 2023 r. W dniu 27 kwietnia 2023 r. nastapita catkowita sptata kredytu.

Kredyt w spotce Develia S.A. 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 spétki. Termin ostatecznej sptaty
ustalono na dzien 1 grudnia 2022 roku. 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 ktérego 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 ktorego podwyzszono kwote kredytu do wysoko$ci 50 min PLN oraz
wydtuzono okres wykorzystania kredytu do 28 listopada 2024 roku. W dniu 1 lutego 2023 roku Develia S.A. zawarta
aneks nr 3, na mocy ktorego rozszerzono liste zabezpieczen splaty kredytu. W dniu 7 marca 2023 roku Develia
S.A. zawarta aneks nr 4, na mocy ktérego zmieniono liste zabezpieczen kredytu z zachowaniem maksymalne;
mozliwej kwoty wykorzystania kredytu w wysoko$ci 50 min PLN. W dniu 3 kwietnia 2023 roku Develia S.A. zawarta
zmBank 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 ktorego zmieniono liste zabezpieczen kredytu, a maksymalna mozliwa kwota wykorzystania kredytu
ponownie wynosi 50 min PLN. W dniu 12 wrzes$nia 2023 roku Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks nr 7 do
umowy kredytu odnawialnego z 3 grudnia 2020 roku, na mocy ktérego zmieniono liste zabezpieczen kredytu, a
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maksymalna mozliwa kwota wykorzystania kredytu nie ulegta zmianie i wynosi 50 min PLN. Na dzier sporzadzenia
niniejszego raportu kredyt nie zostat uruchomiony.

Kredyt w spotce Develia S.A. zawarty w dniu 29 kwietnia 2021 roku z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank Polski
S.A. na podstawie umowy kredytu w rachunku biezacym w wysokosci 20 min PLN z przeznaczeniem na
finansowanie biezacych zobowigzan wynikajacych z wykonywanej dziatalnosci, w tym kosztéw prowadzonych
inwestycji (w tym zakupu gruntéw). Termin ostatecznej sptaty ustalono na dzien 28 kwietnia 2022 r. 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 ktérego przediuzony 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 ktorego dokonano zmian dotyczacych zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 9 listopada 2022
roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 3 do umowy kredytu w rachunku biezacym z 29 kwietnia 2021
roku, na mocy ktérego dokonano aktualizacji zapiséw dotyczacych zastawu finansowego oraz zastawu
rejestrowego. W dniu 24 listopada 2022 roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 4, na mocy ktérego
dokonano zmian dotyczacych zabezpieczer sptaty kredytu. W dniu 1 marca 2023 roku Develia S.A. zawarta z PKO
BP S.A. Aneks nr 5, na mocy ktérego wydtuzono okres wykorzystania kredytu do 28 kwietnia 2024 roku. W dniu 26
kwietnia 2023 roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A. Aneks nr 6, na mocy ktérego wydtuzono okres terminu
ustanowienia hipoteki. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu kredyt nie zostat uruchomiony.

Kredyt w spotce Develia 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$ci obejmujace
dziatalno$¢ deweloperska. Termin ostatecznej sptaty ustalono na dzien 12 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 ktérego dokonano doprecyzowania zapisdw dotyczacych niektorych definicji oraz
zabezpieczenia transakcji kredytu . Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu kredyt nie zostat uruchomiony.
Kredyt w spdice Develia S.A. zawarty w dniu 23 grudnia 2022 roku z Alior Bank S.A. do kwoty 79,83 min PLN z
przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztdw zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia
deweloperskiego pod nazwg ,Aleje Praskie Etap Il Faza 6" w Warszawie. Na dzieh sporzadzenia niniejszego
sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony. Z dniem 30 czerwca 2023 r. spdtka Develia S.A. wypowiedziata
umowe Kredytu.

Kredyt w spétce LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. Investments S.K.A. zawarty w dniu 22 czerwca 2023 roku z Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. do kwoty 48 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztow
zwigzanych z realizacjg przedsiewzigcia deweloperskiego pod nazwg ,Ceglana Park — etap VI (Budynek B7) w
Katowicach. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony.

Kredyt w spotce Develia S.A. zawarty w dniu 14 lipca 2023 roku z mBank S.A. i Powszechng Kasg Oszczednosci
Bankiem Polskim S.A. na podstawie umowy kredytu do kwoty 200 min PLN w celu finansowania lub refinansowania
czesci ceny nabycia 100% udziatow w kapitale zaktadowym polskich spétek zaleznych od Nexity S.A. z siedzibg w
Paryzu. W dniu 26 lipca 2023 roku, po spetnieniu okre$lonych w umowie kredytu warunkéw zawieszajacych,
nastapita jednorazowo w cato$ci wyptata kredytu. Sptata kredytu nastapi w réwnych kwartalnych ratach zgodnie z
harmonogramem okre$lonym w Umowie Kredytu, a ostateczna data sptaty kredytu przypada na dzier 13 lipca 2028
roku.

Kredyt w spotce Develia S.A. zawarty w dniu 29 wrze$nia 2023 roku z VeloBank S.A. na podstawie umowy kredytu
w rachunku biezacym w wysokosci 20 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalno$ci
Kredytobiorcy, polegajacej na regulowaniu biezacych zobowigzan wynikajacych z wykonywanej dziatalnosci, z
wytaczeniem finansowania zakupu gruntéw. Termin ostatecznej sptaty ustalono na dzier 28 wrze$nia 2024 r. Na
dzien sporzadzenia niniejszego raportu kredyt nie zostat uruchomiony.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 22 maja 2019 r. 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 60.000 tys. PLN w ramach podpisanej z
mBank S.A. z siedzibgq w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzier 22 maja 2023 r.
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 tacznej wartosci nominalnej 70.000 tys. PLN w ramach podpisanej z
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datq wykupu na dzieh 6 pazdziernika
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2023 roku. W dniu 14 marca 2023 r. spotka Develia S.A. dokonata nabycia w celu umorzenia 8.200 sztuk obligacji.
Kwota obligacji pozostajgca do wykupu na dzierh 6 pazdziernika 2023 r. wynosi 61.800 tys. PLN.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 11 maja 2021 roku 150.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligaci
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 150.000 tys. PLN w ramach podpisanej z
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z data wykupu na dziert 10 maja 2024 roku.
W dniu 16 marca 2023 r. spétka 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.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 8 pazdziernika 2021 roku 100.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacji
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej 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 dzieh 8 pazdziernika
2024 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 20 grudnia 2022 roku 15.442 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacji
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominainej 15.442 tys. PLN w ramach podpisanej z
Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibgq w Warszawie Umowy o organizacje programu emisji obligacji z datg,
wykupu na dzier 20 grudnia 2025 roku.

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

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 6 lipca 2023 roku 100.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacii
kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 100.000 tys. PLN w ramach podpisanej z
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datq wykupu na dzien 6 lipca 2026 r.

Przypisanie poszczegdlnych kredytéw, obligacji do segmentdw operacyjnych zaprezentowano w punkcie 2.41.

Srednie wazone oprocentowanie obligacji w okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku oraz w roku 2022
wyniosto odpowiednio: 10,47% oraz 8,10%.

Srednie wazone oprocentowanie kredytow w okresie 96 miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku oraz w roku 2022
wyniosto odpowiednio: 7,18% oraz 3,42%.

Ponizej zostaty przedstawione zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji w podziale na terminy zapadalnosci
(prezentowane kwoty nie obejmujg wycen na dzien bilansowy):

mie::qca mi:s:?;gcy mi2;1i:cy 1-2lat  2-3lat  3-4lat 4-5lat  >5lat  Ogétem

Obligacje (WIBOR) 67 946 1778 120310 100000 295442 - - - 585476
Kredyt bankowy w EUR (EURIBOR) - 50122 - - - - - 50 122
Kredyt bankowy w PLN (WIBOR) 13691 - 30000 40000 40000 40000 40000 - 203691
81637 51900 150310 140000 335442 40000 40000 - 839289

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku wycena wartosci godziwych transakcji typu forward przedstawia sie nastepujaco:

Wartos¢ bilansowa (godziwa)

Nominat instrumentow
transakcji w

Termin realizacji

. Aktywa Zobowiazania
walucie [wtys.] finansowe finansowe Od Do
Opcja CAP [EUR] - - - 07.06.2021 27.04.2023
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

47



Grupa Kapitatowa Develia S.A. QSr za lll kwartat 2023
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Opcja CAP [EUR] - - - 27.01.2022 27.04.2023
FX forward [EUR] 22500 - - 12.06.2023 26.07.2023

FX forward [EUR] 22575 - - 15.06.2023 26.07.2023
FX forward [EUR] 22 565 - - 15.06.2023 21.07.2023
FX forward [EUR] 13 506 - - 20.06.2023 21.07.2023

Stan na 30 wrze$nia 2023 roku, RAZEM

Wycena instrumentow zabezpieczajacych traktowana jest jako poziom 2 hierarchii okre$lania i wykazywania w wartosci
godziwej. W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku oraz w roku 2022 roku nie mialy miejsca
przesuniecia miedzy poziomem 1 a poziomem 3 hierarchii warto$ci godziwe;.

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 nominalne;
1.000 zt kazda sposrod 70.000 sztuk obligacji wyemitowanych w dniu 7 pazdziernika 2020 r., ktorych 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 pdzn. zmianami) ("Umowa Programowa"), na podstawie ktérego podwyzszona zostata kwota
programu wielokrotnych emisji obligacji ustanowionego na podstawie Umowy Programowej z kwoty 400.000.000,00 PLN
do kwoty 600.000.000,00 PLN (,Program Emisji"). Na mocy opisanego wyzej aneksu do Umowy Programowej przystapito
Biuro Maklerskie mBank S.A. jako dodatkowy dealer oprécz mBank S.A. Zawarcie aneksu do Umowy Programowe;
dostosowuje réwniez Umowe Programowg oraz dokumentacje Programu Emisji do zmienionych przepisow prawa
majacych zastosowanie do emisji Obligacji dokonywanych na jego podstawie. Obligacie emitowane w ramach
zmienionego Programu Emisji bedq 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 warto$ci nominalne;
1.000 zt kazda sposrod 150.000 sztuk obligacji wyemitowanych w dniu 11 maja 2021 r., ktorych termin wykupu wskazany
w warunkach emisji zostat ustalony na 11 maja 2024 r.

W dniu 20 marca 2023 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie emisji 180.000 niezabezpieczonych obligacii
zwyklych na okaziciela serii DVL03260Z7, o warto$ci nominalnej 1.000 PLN kazda i maksymalnej tacznej wartoSci
nominalnej wynoszacej 180.000.000 PLN, emitowanych w ramach podpisanej z mBank S.A. oraz Biuro Maklerskie
mBank S.A. Umowy Programu Emisji Obligacji do tacznej kwoty (warto$ci 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 obligacji kuponowych o
wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 180.000 tys. PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg 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 tacznej wartosci nominalnej obligacji na kwote 60.000 tys. PLN.

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

W dniu 6 lipca 2023 roku Emitent dokonat emisji 100.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacji kuponowych o
warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominalnej 100.000 tys. PLN w ramach podpisanej z mBank S.A. z siedzibg
w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z data wykupu na dzier 6 lipca 2026 r.
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W dniu 6 pazdziernika 2023 roku Emitent w terminie zapadalnosci dokonat wykupu niezabezpieczonych 3-letnich
obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i facznej warto$ci nominalnej obligacji na kwote 61.800 tys. PLN.

W okresie 9 miesiecy zakoficzonym 30 wrze$nia 2023 roku spdtka Arkady Wroctawskie S.A. zgodnie z harmonogramem
nie nastapity sptaty rat kredytu zaciggnietego w walucie EUR wobec Santander Bank Polska S.A. Na dzier 30 wrze$nia
2023 roku catkowita warto$¢ zadtuzenia w przeliczeniu na ztote wyniosta 50.103 tys. PLN.

W okresie 9 miesiecy zakofczonym 30 wrzeénia 2023 roku spdtka LC Corp Invest XVII Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Projekt 22 Sp. k., w zwigzku ze sprzedaza w dniu 27 kwietnia 2023 roku budynku biurowego Wola
Retro w Warszawie, dokonata catkowitej sptaty kredytu w facznej kwocie 125.836 tys. PLN zaciggnietego zgodnie
z umowa kredytowg z bankiem mBank S.A. przeznaczonego na czesciowe sfinansowanie inwestycji Wola Retro.

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzeénia 2023 roku spétce Develia S.A. po spetnieniu okreslonych w umowie
kredytu warunkow zawieszajacych, zostat wyptacony kredyt jednorazowo kwocie 200.000 tys. zt. Na dzieri 30 wrze$nia
2023 roku catkowita wartos¢ zadtuzenia wyniosta 201.646 tys. PLN.

Gtéwne zabezpieczenia sptaty kredytow ustanowione na dzien 30 wrzesnia 2023 roku w podziale na grupy zostaty
przedstawione ponizej:

1. Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 3 grudnia 2020 roku przez Develia S.A. z mBank

SA:

— hipoteka umowna do kwoty 75.000 tys. PLN na nieruchomosciach, ktdrych wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym jest Develia S.A,,

— os$wiadczenie spotki Develia S.A. o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.
do kwoty 75.000 tys. PLN,

— weksel wiasny 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 S.A.

2. Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 29 kwietnia 2021 roku przez Develia S.A. z

Powszechng Kasg Oszczednosci Bank Polski S.A.:

— hipoteka taczna do kwoty 75.000 tys. PLN na nieruchomosciach, ktérych wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym jest Develia S.A. oraz spotka zalezna LC Corp Invest XV S. z 0.0. Investments S.K.A.,

— os$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 75.000 tys. PLN,

— zastaw finansowy i zastaw rejestrowy o najwyzszej sumie zabezpieczenia w kwocie 75.000 tys. PLN na
$rodkach pienieznych zgromadzonych na rachunku biezacym.

3. Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 12 kwietnia 2022 roku przez Develia S.A. z
Santander Bank Polska. S.A.
— hipoteka do kwoty 45.000 tys. PLN na nieruchomosciach ktérych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
jest Develia S.A. oraz spotka zalezna Develia Wroctaw S.A.,
— os$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 45.000
tys. PLN,
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zastaw finansowy i rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia 45.000 tys. PLN na prawach do $rodkow
pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w Santander Bank Polska S.A.,
petnomocnictwo udzielone bankowi przez Spotke do pobrania Srodkéw pienigznych zgromadzonych na
rachunkach kredytobiorcy w banku,

o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji z obcigzanego przedmiotu, tj. nieruchomosci obcigzane;
hipoteka, w trybie art. 777 §1 pkt 6) k.p.c. do kwoty 45.000 tys. PLN.

4. Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej w celu finansowania lub refinansowania czesci ceny nabycia 100%
udziatow w kapitale zaktadowym polskich spotek zaleznych od Nexity S.A. z siedzibg w Paryzu:

poreczenia na rzecz kredytodawcdw udzielone przez niektére nabywane podmioty,

hipoteka umowna na nieruchomoséciach Develia S.A. i niektérych nabywanych podmiotéw do kwoty 300 min
PLN,

zastawy rejestrowe i finansowe na rachunkach bankowych Develia S.A.,

petnomocnictwa i blokady dotyczace rachunkdw bankowych Develia S.A.,

cesja praw i wierzytelnosci z okreslonych dokumentow w tym dokumentoéw zwigzanych z nabyciem spétek
zaleznych od Nexity S.A.,

o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego ztozone przez Develia S.A. oraz podmioty
nabywane.

5. Zabezpieczenia do umowy kredytu w rachunku biezacym zawartej dnia 29 wrzesnia 2023 roku przez Develia S.A. z
VeloBank S.A.:

weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa,

petnomocnictwo do dysponowania srodkami przez Bank na wszystkich rachunkach biezacych Kredytobiorcy
prowadzonych w VeloBank S.A.,

hipoteka umowna taczna do kwoty 34 min PLN z najwyzszym pierwszenstwem, ktorych uzytkownikiem
wieczystym jest Develia S.A.

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

zastawy rejestrowe na prawach i wierzytelnoSciach komplementariusza i komandytariusza w spdice
kredytobiorcy z pierwszenstwem zaspokojenia, kazdy do kwoty 247.455.982,00 PLN,

umowa gwarancji pokrycia przekroczonych kosztow budzetu inwestycji polegajacej na budowie zespotu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, garazem podziemnym, wolnostojacg stacjg
transformatorowg, zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowg oraz
zjazdami przy ul. Lizbonskiej, dzielnica Praga-Potudnie w Warszawie do maksymalnej wysokosci 12.770.985,68
PLN.

Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciggnietego przez Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. kom. na rzecz
PKOBP S.A.:

zastaw rejestrowy i cywilny na prawach w spoice Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. kom. oraz zastaw
rejestrowy i finansowy na udziatach w kapitale zaktadowym w spétce Projekt Ciszewskiego Sp. z o.0., z
pierwszenstwem zaspokojenia, kazdy do kwoty 146.100.000,00 PLN,

umowa gwarancji pokrycia przekroczonych kosztdw 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.
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Zabezpieczenia do umowy kredytu nieodnawialnego zawartej dnia 22 czerwca 2023 roku przez LC Corp Invest XV Sp.
z 0.0. Investments S.K.A. z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.:

hipoteka do kwoty 72 000 tys. PLN na nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach, przy ul. Meteorologdw,
stanowigcej dziatki nr 86/53 i 86/51, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr KW KA1K/00161322/1 wraz
cesjg z polisy ubezpieczeniowej od ryzyk budowlanych, a po zakorficzeniu inwestycji cesja praw z polisy
ubezpieczeniowej kredytowanej nieruchomosci,

petnomocnictwo do dysponowania rachunkami kredytobiorcy prowadzonych w banku,

zastaw finansowy na prawach do S$rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy
prowadzonych w banku,

przelew wierzytelnosci z umowy z generalnym wykonawca inwestycji,

przelew majatkowych praw autorskich w zakresie wszystkich pol eksploatacji oraz praw zaleznych do
dokumentacji projektowej oraz sprawowanie nadzoru autorskiego w zakresie inwestycji,

o$wiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. w formie aktu notarialnego.

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

hipoteka kaucyjna (kredyt w EUR) - do kwoty 37.500 tys. EUR,

zastaw na akcjach Arkad Wroctawskich S.A. posiadanych przez Develia S.A.- do wysoko$ci 37.500 tys. EUR,
zastaw rejestrowy na rachunkach bankowych (kredyt w EUR) - do wysokosci 37.500 tys. EUR,

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

o$wiadczenie 0 poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc z nalezacych do Develia S.A. 113.700.000 akcji
zwyktych imiennych o warto$ci nominalnej 1 PLN kazda w kapitale zaktadowym Arkady Wroctawskie S.A.,
obcigzonych zastawem rejestrowym na podstawie umowy zastawu finansowego i rejestrowego na akcjach w
celu zabezpieczenia sptaty zabezpieczonej wierzytelnosci

kaucja w wysokosci 500 tys. EUR,

gwarancja korporacyjna udzielona przez Develia S.A. na zabezpieczenie sptaty kredytu do kwoty nie wyzszej
niz 10.812,5 tys. EUR na okres 24 stycznia 2023 r. do dnia 30 stycznia 2024 r.

2. Zabezpieczenia do transakcji zabezpieczajacych przed ryzykiem stopy procentowej (COLLAR) (umowa
hedgingowa), ustanowione przez Arkady Wroctawskie S.A.:

hipoteka umowna do kwoty 8.250 tys. PLN,
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekuciji w trybie art. 777 kpc do tacznej kwoty 8.250 tys. PLN.

W Zadnej ze spdtek Grupy takie zdarzenia nie wystapity.

Duze fluktuacje kursu EUR przektadajg si¢ na istotne zmiany warto$ci wycen aktywéw/pasywéw w EUR (4.
nieruchomos$ci komercyjnych oraz kredytow je finansujacych) przeliczanych na PLN wedtug $redniego kursu NBP na
koniec kazdego okresu obrachunkowego. Sytuacja na rynkach finansowych ma réwniez istotne znaczenie dla wyceny
instrumentow finansowych typu IRS oraz CAP wykazywanej w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.
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Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na mozliwe wahania kursu euro wycen wartosci
godziwej aktywow oraz wycen kredytow w EUR, przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow. Ze wzgledu na duzg
niestabilno$¢ kursu euro w ostatnich latach wrazliwo$¢ wyniku finansowego zaprezentowano przy zmianie o 20 groszy.

Wzrost/spadek kursu ¥.Vplyw na wynik K V\{pi*yw*na
waluty w PLN inansowy netto apitat wiasny

w tys. PLN w tys. PLN
30 wrzesnia 2023 +0,20 4298 4298
-0,20 (4 298) (4 298)
31 grudnia 2022 +0,20 11197 11197
-0,20 (11197) (11197)
30 wrze$nia 2022 +0,20 11134 11134
-0,20 (11 134) (11 134)

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagtoscia, a elastyczno$cig finansowania, poprzez korzystanie z
rozmaitych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Grupa posiada wtasne $rodki finansowe
zabezpieczajgce biezacq dziatalno$¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie dziatalno$ci wymaga
pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytéw bankowych lub emisje obligaciji. Spotka dazy
do dostosowania terminéw spfaty kolejnych rat do wptywdw ze sprzedazy poszczegolnych inwestycii.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy jest bardzo dobra — $rodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa finansowe zapewniajq
terminowg obstuge krotkoterminowych zobowigzan finansowych. Realizowane wplywy ze sprzedazy mieszkan z
inwestycji w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, Gdansku i Katowicach, stanowig zrédio sptat obligacji finansujacych
segment mieszkaniowy Grupy, a wptywy z projektow przejetych wraz z zakupem spotek z Nexity stanowig zrddto sptaty
kredytu zaciagnietego na akwizycje tych spotek.

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

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Zobowigzania z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow 76 198 68 120

Zobowigzania z tytutu najmu powierzchni biurowej 1392

Zobowigzania z tytutu leasingu samochodéw 847 670

Razem, w tym: 78 437 68 790

Dtugoterminowe 5510 4888

Krotkoterminowe 72927 63 902
DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

52



Grupa Kapitatowa Develia S.A.

QSr za Ill kwartat 2023

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Ponizej zostaly zaprezentowane zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu na dzien 30 wrze$nia 2023 roku oraz

31 grudnia 2022 roku w podziale na okresy zapadalnosci:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
do 1 miesigca 88 28
od 1 do 3 miesiecy 176 4022
od 3 do 12 miesiecy 6 092 239
od 1 roku do 2 lat 5651 4277
od 2 do 3 lat 4 487 3945
od 3 do 4 lat 4122 3633
od 4 do 5 lat 3858 3333
powyzej 5 lat 53 963 49 313
Razem 78 437 68 790

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 199 036 155 104
Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego) 3792 6 287
Zobowigzania z tytutu kaucji 30 061 32782
Zobowigzania z tytutu dywidendy 71609
Inne zobowigzania 14 375 495
RAZEM, w tym: 318 873 194 668
- dtugoterminowe - -
-krétkoterminowe 318873 194 668

Zobowigzania budzetowe dotyczg gtownie podatku dochodowego od 0séb fizycznych, ZUS, podatku VAT i podatkéw
cywilno-prawnych. Zobowigzania budzetowe rozliczane w terminach ustawowych.

Zobowigzania z tytutu kaucji dotyczg gtéwnie kwot zatrzymanych w zwigzku z realizacjg projektow deweloperskich, jak
rowniez kwot wptaconych na poczet rezerwacji lokali mieszkalnych w realizowanych przez Grupe inwestycjach
mieszkaniowych.

Ponizej zostato przedstawione wiekowanie zobowigzan z tytutu dostaw i ustug na dzien 30 wrze$nia 2023 roku
o terminie wymagalno$ci do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

do 1 miesigca 133 063 93 324

od 1 do 3 miesiecy 25973 21780

od 3 do 12 miesiecy 40 000 40 000

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 199 036 155104
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Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu w ciggu okresu sprawozdawczego przedstawiono
W ponizszej tabeli:

Rezerwy
Na odprawy N )
a sprawy zwigzane ze
emerytalne, . ,
sporne sprzedazq Pozostafe Ogotem
rentowe, . . L .
. i sgdowe nieruchomosci
posmiertne ; .
inwestycyjnych
Na dzien 1 stycznia 2023 roku 423 2101 14 946 6701 2417
Utworzone - 474 708 23 667 24 849
Reklasyfikacja - 19 459 - 19 459
Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi 752 - 68912 69 664
Wykorzystanie - (15) (4 276) (22 872) (27 163)
Rozwigzane 3) (28) - (3299) (3330)
Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku, w tym: 1172 2532 30 837 73109 107 650
-dtugoterminowe 1172 24760 - 25932
-krétkoterminowe - 2532 6077 73109 81718
Rezerwy
Na odprawy N ]
a sprawy Zwigzane ze
emerytalne, . ;
sporne sprzedazq Pozostate Ogofem
rentowe, . . L,
P i sadowe nieruchomosci
posmiertne , .
inwestycyjnych
Na dzien 1 stycznia 2022 roku 449 3028 7 306 1441 12 224
Utworzone - 1413 378 4 877 6 668
Reklasyfikacja - (2016) 17 209 2016
Wykorzystanie - (166) (9238) (1658) (11 062)
Rozwigzane (26) (158) (709) 25 (868)
Na dzien 31 grudnia 2022 roku, w tym: 423 2101 14 946 6701 2417
-dtugoterminowe 423 494 13675 14 592
-krétkoterminowe - 1607 1271 6701 9579
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Zobowigzanie z tytutu wynagrodzen 5389 11 062
Zobowigzania z tytutu kosztow ekwiwalentéw urlopowych 1767 1470
Zobowigzanie z tytutu badania sprawozdania finansowego 214 355
Pozostate 53 305
Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow 7423 13192
Przychody przysztych okreséw dotyczace wptat na poczet najmu 45 408
Przychody przysztych okreséw dotyczace wpfat na poczet mieszkan 1004 195 525472
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Przychody przysztych okresow pozostate 492 11
Przychody przysziych okreséw 1004 732 525 891
Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow i przychody przysziych okresow 1012155 539 083

Zobowigzania dotyczace aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy na 30 wrzesnia 2023
roku oraz dotyczy zobowigzan z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu nieruchomosci inwestycyjnych Arkady
Wroctawskie, ktére zostaty zaprezentowane jako aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Grupy w podziale na
poszczegolne kategorie aktywdw i pasywéw zgodnie z MSSF 9:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie 798 799 482 627
Naleznoéci dtugoterminowe 11710 9674
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate nalezno$ci (bez naleznosci budzetowych) 71574 18 057
Obligacje skarbowe / komercyjne 25000 35049
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych 65163 67728
Lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy - -
8rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 625 352 352119
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 30780 26 692
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward - -
Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych 30780 26 692
Instrumenty finansowe zabezpieczajace - 770
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS, CAP - 770
Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 1228 042 840 413
Zobowigzania z tytutu kredytow 251749 182 390
Zobowigzania z tytutu obligacji 582775 400 850
Zobowigzania z tytutu leasingu 78 437 68 790
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (bez zobowigzar budzetowych) 315081 188 383

Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Instrumenty finansowe zabezpieczajace
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward - -
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Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych oraz wartosci godziwych poszczegdlnych instrumentow
finansowych:

30 wrzesnia 2023 Hierarchia wartosci godziwej
b‘i’:laar:i%s\‘f(v:a ‘g)adr;(i,vsl: Poziom1 Poziom2 Poziom 3
Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie 727 225 727 273 - 727273
Nalezno$ci dtugoterminowe 11710 11710 - 11710
Obligacje skarbowe / komercyjne 25000 25048 - 25048
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych 65163 65163 - 65 163
Lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy - - -
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 625 352 625 352 - 625352
Aktywa wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy 30780 30780 - 30780

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward - -

Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych 30780 30780 - 30780
Instrumenty finansowe zabezpieczajace - - - -

Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu IRS, CAP - - - - -

Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 834 524 841254 122490 718764
Zobowigzania z tytutu kredytow 251749 253 295 - 253295
Zobowigzania z tytutu obligacji 582775 587959 122490 465469
Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik i
finansowy

Instrumenty finansowe zabezpieczajace - - - -
Warto$¢ godziwa instrumentéw finansowych typu forward - - - -

Zgodnie z MSSF 13 poziomy hierarchii sg definiowane nastepujaco:

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

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

— poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe sg niechserwowalne.

W poréwnaniu z poprzednim okresem sprawozdawczym Grupa nie dokonywata zmian klasyfikacji oraz metod wyceny
instrumentow finansowych. W okresie sprawozdawczym nie wystapity przesuniecia pomiedzy poziomami hierarchii
warto$ci godziwej.

Na dzier 30 wrzesnia 2023 roku nie tocza sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem administracii
dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A. lub jednostek zaleznych, ktérych warto$¢ bytaby istotna
dla sytuacji finansowej spdtek Grupy. Spotki zalezne od Develia S.A. sgq strong postepowan sadowych
i administracyjnych, ktérych warto$¢ nie ma jednak istotnego wptywu na ich dziatalnos¢ lub kondycje finansowa.
Pozostate sprawy w znaczacej wigkszosci dotyczg roszczen spotek zaleznych od Develia S.A. dochodzonych od ich
dtuznikow. Rezerwy na sprawy sadowe zostaty zaprezentowane w nocie 2.30.
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30 wrzes$nia 2023 roku

Podmiot powigzany

Akcjonariusze

Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza

Zarzad jednostki dominujacej i spotek
zaleznych

Rada Nadzorcza

Wynagrodzenia wyptacone
Pozostate zakupy

31 grudnia 2022 roku

Podmiot powigzany

Akcjonariusze

Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza

Zarzad jednostki dominujacej i spotek
zaleznych

Rada Nadzorcza

Wynagrodzenia wyptacone
Pozostate zakupy

30 wrzesnia 2022 roku

Podmiot powigzany

Jednostki wspéfzalezne
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp. k.
Akcjonariusze

Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza

Zarzad jednostki dominujacej i spotek
zaleznych

Sprzedaz na
rzecz
podmiotow
powigzanych

Sprzedaz na
rzecz
podmiotow
powigzanych

Sprzedaz na
rzecz
podmiotow
powigzanych

Naleznosci od

Zakupy od podmiotow
podmiotow powigzanych
powigzanych (handlowe i
finansowe)
7906 -
19 -
625 -
Naleznosci od
Zakupy od podmiotow
podmiotow powigzanych
powigzanych (handlowe i
finansowe)
8572 -
81 -
768 -
Naleznosci od
Zakupy od podmiotow
podmiotow powigzanych
powigzanych (handlowe i
finansowe)
- 1443
7887 -
56 -
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wobec
podmiotow
powigzanych
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Zobowigzania
wobec
podmiotow
powigzanych
(handlowe i
finansowe)
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Przychody
finansowe
(odsetki)

Przychody
finansowe
(odsetki)

Przychody
finansowe
(odsetki)
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Koszty
finansowe
(odsetki,
dyskonta)

Koszty
finansowe
(odsetki,
dyskonta)

Koszty
finansowe
(odsetki,
dyskonta)
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Rada Nadzorcza - 564

Wynagrodzenia wyptacone
Pozostate zakupy

W omawianym okresie sprawozdawczym Emitent oraz spétki od niego zalezne nie zawieraty z podmiotem powigzanym
transakciji, ktore nie bylyby transakcjami zawieranymi na warunkach rynkowych.

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

a)
b

o O
—_— = — =

()

Wysoko$¢ dywidendy: 179.023.324,40 zt

Warto$¢ dywidendy przypadajacej na jedna akcje: 0,40 zt

Liczba akcji objetych dywidenda: 447.558.311 akcje

Dzien dywidendy: 14 lipca 2023 .

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

Zgodnie z postanowieniami powyzszej uchwaty w dniu 21 lipca 2023 r. Develia S.A. dokonata wyptaty pierwszej czeSci
dywidendy w kwocie 107.413.994,64 zt, a w dniu 13 pazdziernika 2023 r. nastapita wyptata pozostatej czesci dywidendy
w kwocie 71.609.329,76 zt.

Do czynnikdw ryzyka mogacych negatywnie wptynaé na dziatalno$¢ Grupy nalezy zaliczy¢ rozpoczecie 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 ktorej dziata Grupa to:

mozliwy spadek popytu na rynku mieszkaniowym wskutek niepewnosci klientéw 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
robét budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatow,

ograniczenia w dostepno$ci materiatow budowalnych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zaktécenie ciggtosci
dostaw,

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

wzrost i ryzyko dalszego wzrostu stop procentowych,

sytuacja finansowa kredytobiorcow, w tym ostabienie ich zdoInosci kredytowej, a takze polityka kredytowa bankow
odzwierciedlona w stanowisku UKNF z dnia 7 lutego 2023 roku, a w konsekwencji ograniczenie dostepnosci kredytow
mieszkaniowych,

dostepnos¢ oraz koszt finansowania dtuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligacii,

Wskazane powyzej czynniki ryzyka mialy najwiekszy wplyw na dziatanie Grupy Develia w poczatkowej fazie wojny.
Zarzad nie widzi mozliwoSci oszacowania wptywu konfliktu na przyszte wyniki finansowe, natomiast nie stwierdza
istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spotki Grupy. Zarzad na biezaco
monitoruje potencjalny wptyw konfliktu na dziatalno$¢ Grupy, rynek deweloperski i budowlany.
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Po dniu bilansowym, tj. po 30 wrzesnia 2023 roku nie odnotowano istotnych zdarzen, nie ujetych w tym sprawozdaniu,
ktdre mogtyby w znaczacy sposdb wplynac na prezentowane wyniki finansowe, natomiast miaty miejsce inne zdarzenia:

1)

W dniu pazdziernika 2023 r., Emitent jako kupujacy, zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktdrej nabyta od Gminy Miasta Gdyni, tj. podmiotu niepowigzanego z Emitentem, jako Sprzedajacym,
prawo wiasno$ci nieruchomosci potozonej przy ul. Kopernika 71 w Gdyni, sktadajacej sie z dziatek numer 1834/2 i
1836/2 o powierzchni 5161 m kw. Cena netto za Nieruchomos¢ zostata okre$lona na kwote 27.000.000,00 zt.
Spotka zamierza na Nieruchomosci zrealizowac projekt inwestycyjny z szacowang iloscig ok. 58 lokali mieszkalnych
w zabudowie wielorodzinnej. Planowany termin rozpoczecia sprzedazy w ramach projektu inwestycyjnego to IV
kwartat 2024 .

W dniu 30 pazdziernika 2023 r. Spotka jako kupujacy zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktérej nabyta od podmiotu niepowigzanego z Emitentem prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej we Wroctawiu przy ul. Traugutta oznaczonej numerem dziatki 15/1 oraz 15/2. Powierzchnia
nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,2405 ha. Catkowita cena za Nieruchomo$¢
zostata okre$lona na kwote 7.000.000,00 zt, powigkszong o podatek od towardw i ustug. Spdtka zamierza na
Nieruchomo$ci zrealizowa¢ projekt inwestycyjny z szacowang iloscig 83 lokali. Planowany termin rozpoczecia
sprzedazy w ramach tego projektu inwestycyjnego to | kwartat 2024 roku.

W dniu 31 pazdziernika 2023 r. Emitent zawart z podmiotami niepowigzanymi z Emitentem (m.in. funduszami
inwestycyjnymi zarzadzanymi przez jedno towarzystwo funduszy inwestycyjnych oraz podmiotami powigzanymi z
grupg kapitatowg Semeko Grupa Inwestycyjna S.A.) list intencyjny dotyczacy realizacji za posrednictwem spotki
projektowej Semeko Park S.A. (,Spotka JV”) oraz jej poszczegdlnych spotek zaleznych wspdinej wieloetapowe;
inwestycji polegajacej na budowie i komercjalizacji lokali mieszkalnych i ustugowych o maksymalnej powierzchni
uzytkowej 90.000,00 m2 na nieruchomosci w Gdyni Leszczynki. Na podstawie dwéch podwyzszen kapitatu
zaktadowego Spotki JV Emitent obejmie facznie 50,01% akcji w Spotce JV w zamian za wniesienie facznego wktadu
pienieznego w kwocie 75.000.000,00 zt, stanowigcego wstepne zaangazowanie kapitatowe Emitenta w ramach
wspolnej inwestycji. Partnerzy bedg posiadaé tacznie 49,99% akcji w Spdtce JV. Emitent jako podmiot zarzadzajacy
wspoIng inwestycja, zaréwno na poziomie zarzadu Spétki JV jak i na podstawie osobnej umowy o zarzadzenie
wspdlng inwestycja, bedzie odpowiedzialny za catoksztatt czynno$ci zwigzanych z realizacjg Wspdinej Inwestycji,
w tym bedzie Swiadczyt odptatne ustugi zarzadzania projektem oraz budowa i komercjalizacjg lokali mieszkalnych
i ustugowych na nieruchomos$ci Gdyni Leszczynki. Wspdlna inwestycja zostanie zrealizowana pod warunkiem
zawieszajacym m.in. uzyskania zgody Prezesa UOKIK na koncentracje polegajacq na utworzeniu wspolnego
przedsiebiorcy przez Emitenta oraz partnerdw, uzyskania przez Emitenta pozytywnego wyniku z badania due
diligence Spétki JV, poszczegoinych spdtek zaleznych Spotki JV oraz nieruchomosci przeznaczonej dla wspéinej
inwestycji, oraz uzyskania wymaganych zgéd korporacyjnych przez Emitenta oraz partnerdw.

W dniu 7 listopada 2023 r., spétka zalezna od Emitenta, Develia Wroctaw S.A. jako kupujacy, zawarta w formie aktu
notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie ktdrej nabyta od Gminy Wroctaw jako sprzedajaca, wlasnosé
nieruchomos$ci potozonych przy ul. Tadeusza Brzozy we Wroctawiu, stanowigcych dziatki numer 62/64
(niezabudowana), 190/33 (niezabudowana), 190/36 (niezabudowana), 26/9 i 26/12 (zabudowane) za taczng cene
netto w kwocie 35.200.000,00 zt. Spotka zamierza na w/w nieruchomosciach zrealizowac projekt inwestycyjny z
szacowang iloscig ok. 300 lokali mieszkalnych w zabudowie wielorodzinnej. Planowany termin rozpoczecia
sprzedazy w ramach projektu inwestycyjnego to X 2024r.

Od zakoriczenia ostatniego roku obrotowego nie nastgpity istotne zmiany w zakresie aktywoéw warunkowych lub
zobowigzan warunkowych spotek Grupy, za wyjatkiem zobowigzan warunkowych wynikajacych z dziatalnosci
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deweloperskiej, a dotyczacych optat warunkowych za wycinke drzew, ktorych faczna wysoko$¢ zmniejszyta sie z kwoty
911 tys. PLN na dzier 31 grudnia 2022 r. do kwoty 828 tys. PLN na dzieri 30 wrze$nia 2023 r.

W wykonaniu Umoéw sprzedazy nieruchomosci Silesia Star w Katowicach oraz Retro Office House we Wroctawiu, Spétka

udzielita kupujacym Ingadi spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,Ingadi’) oraz Artigo spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig (,Artigo”) gwarancje czynszowe na okres 5 lat (obejmujgce miedzy innymi powierzchnie

niewynajete), zabezpieczone porgczeniami udzielonymi przez Spotke (jako poreczyciela za LC Corp Invest XVII Sp. z

0.0. Projekt 20 Sp. k. (,P20”) oraz LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 21 Sp. k. (,P21”) jako Sprzedajacych i dtuznikdw).

Na podstawie powyzszych poreczen Spétka zagwarantuje:

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

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

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

(iv) przystapienie przez Spétke do diugéw P20 oraz P21 wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan P20 oraz P21
wynikajacych z Umow Przyrzeczonych i uméw gwarancji czynszowych, w przypadku zakonczenia dziatalno$ci,
likwidaciji lub rozwigzania Sprzedajacych, ktore to okoliczno$ci zostang opisane w tresci poreczen.

W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomos$ci Wola Center w Warszawie, Spotka udzielita Kupujacemu Gisla Spétka z

ograniczong odpowiedzialno$cig (obecnie Wola Center Sp. z 0.0.) poreczenia za Sprzedajacego Warszawa

Przyokopowa Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig i dtuznika na podstawie ktérego Spdtka zagwarantowata m.in.:

()  wykonanie przez Sprzedajacego obowigzkdw i zobowigzan spdtki Warszawa Przyokopowa jako sprzedajacego
wynikajacych z uméw dotyczacych przedmiotu Transakciji, oraz

(i)  przystapienie przez Spotke do diugéw WP wynikajacych z obowigzkéw i zobowigzan WP wynikajacych z Umowy
Przyrzeczonej, w przypadku zakorczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacego, ktére to
okoliczno$ci zostato opisane w tresci porgczenia.

W wykonaniu umowy sprzedazy 79,55% udziatu w prawie wtasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
wielofunkcyjnym o nazwie Sky Tower potozonym we Wroctawiu zawartej w dniu 15 marca 2022r. pomigdzy spétkq
zalezng od Emitenta Develia Wroctaw S.A. (wczesniej 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. Sky Tower S.A. jego zobowigzan z umowy sprzedazy.

W zwigzku z zawartym w dniu 29 grudnia 2022 r. aneksem do umowy kredytu z dnia 28 lutego 2008 r. pomigdzy 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 EUR oraz ztozyta oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji do powyzej wskazanej kwoty.

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

Z dniem 31 stycznia 2023 r. wygasto poreczenie udzielone przez Develia S.A. spotce Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0.
do kwoty 922.500,00 PLN z tytutu udzielonej na zlecenie tej spotki gwaranciji bankowej przez mBank S.A. na rzecz Miasta
Katowice, zabezpieczajacej dobre wykonanie umowy z dnia 2 listopada 2020 r. na wykonanie inwestycji drogowej
zwigzanej z inwestycjg Katowice Ceglana.

W dniu 26 maja 2023 r. Emitent zawart z bankiem PKO Bank Polski S.A. jako kredytodawcq oraz spotka Projekt
Ciszewskiego sp. z 0.0. sp. k. jako kredytobiorca w zwigzku z umowa kredytu bankowego zawartg pomiedzy
kredytobiorcg a kredytodawcg z dnia 29 grudnia 2022 r., umowe gwarancji pokrycia przekroczonych kosztéw budzetu
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inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze i garazem podziemnym
oraz dojazdem i niezbedna infrastrukturg w ramach przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa ,Projekt Ciszewskiego”,
na nieruchomosciach w Warszawie w rejonie ul. Ciszewskiego/Rosota (Dzielnica Ursynow) do maksymalnej wysokoSci
8.590.000 zt

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytow bankowych opisanymi szczegdtowo
w nocie 2.27.5 oraz powyzej opisanymi optatami warunkowymi z tytutu wycinki drzew i w zwigzku z zawartymi umowami
sprzedazy nieruchomosci, na dzien 30 wrzes$nia 2023 roku Spdtki Grupy nie posiadajg innych istotnych zobowigzan
warunkowych.

W okresie sprawozdawczym zakoficzonym 30 wrzesnia 2023 roku w Grupie Kapitatowej nie wystapily inne zdarzenia
istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej i finansowej jak réwniez zdarzenia, ktdre bytyby istotne dla oceny
mozliwosci realizacji zobowigzan przez Emitenta poza przedstawionymi w niniejszym raporcie.

Dla celdw zarzadczych Grupa wyrdznia trzy sprawozdawcze segmenty operacyjne:
e segment ustug najmu
e segment dziatalnosci deweloperskiej
e segment dziatalnosci holdingowej (pozostatej)

W ponizszych tabelach przedstawione zostaly dane dotyczace przychodow i zyskdw poszczegélnych segmentow Grupy
za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 31 wrzesnia 2023 roku oraz 30 wrze$nia 2022 roku oraz aktywdw i zobowigzan
na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku.

WCZESNIEJ LC CORP

Okres 9 miesiecy zakoriczony Dziatalnos¢ Dzialalnos¢
T Ustugi najmu holdingowa RAZEM
30 wrzesnia 2023 deweloperska (pozostala)
Dziatalnos¢ operacyjna
Przychody ze sprzedazy 25084 759 262 1814 786 160
Przychody ze sprzedazy ustug 25084 408 1814 27 306
Przychody ze sprzedazy towaréw i produktow 758 854 - 758 854
Koszt wlasny sprzedazy (przed alokacjg ceny nabycia (13 119) (495 906) i (509 025)
Nexity)
Koszt wlasny sprzedazy (alokacja ceny nabycia Nexity) - (39 232) - (39 232)
Koszt wiasny sprzedazy, RAZEM (13119) (535 138) - (548 257)
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 11 965 224124 1814 237903
Zyskl/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (14 117) - - (14 117)
Koszt sprzedazy i dystrybucji (584) (18 031) - (18 615)
Koszty ogoinego zarzadu (4 673) (59 837) (1284) (65 794)
Pozostate przychody operacyjne 313 4766 116 5195
Pozostate koszty operacyjne (3730) (853) (677) (5260)
Zyskl(Strata) z dziatalnosci operacyjnej (10 826) 150 169 (31) 139 312
Przychody finansowe 3478 10 322 14 711 28 511
Koszty finansowe (11710) (1695) (4 150) (17 555)
DEVELIA
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Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych

metoda praw wtasno$ci
Zysk/(Strata) brutto
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe)
Zysk/(Strata) netto

(61)

(19119)
(3 206)
(22 325)

Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku

w kolejnych okresach sprawozdawczych
Zabezpieczenia przeptywow pienigznych

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow

catkowitych dochodow
Inne catkowite dochody (netto)
Catkowite dochody

Okres 9 miesiecy zakoniczony
30 wrzesnia 2022

Dziatalnos$¢ operacyjna
Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy towardw i produktow

Koszt wtasny sprzedazy
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy

Zyski/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych

Koszt sprzedazy i dystrybucji

Koszty ogélnego zarzadu

Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zyskl(Strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych

metoda praw wtasnosci
Zysk/(Strata) brutto
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe)
Zysk/(Strata) netto

(742)
141

(601)
(22 926)

Ustugi najmu

42 527
42 527

(21 996)
20 531
42 345

(703)

(7 799)
1900
(569)
55 705
888

(28 109)

28 484
(4 844)
23 640

Inne catkowite dochody podlegajace przeklasyfikowaniu do wyniku

w kolejnych okresach sprawozdawczych
Zabezpieczenia przeptywéw pienieznych

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikow

catkowitych dochodow
Inne catkowite dochody (netto)
Catkowite dochody

1260
(162)

1098
24738

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

(1487)

157 309
(21772)
135 537

135 537

Dziatalnos¢
deweloperska

277632
277632
(214 571)
63 061
(15 966)
(30 720)
7,000

(3 659)
19 716
3962
(792)

(615)

22271
4908
27179

27179

QSr za Ill kwartat 2023

10 530
988
11518

11518

Dziatalno$¢
holdingowa
(pozostata)

138
138

(152)
164
(1437)
(1287)
1621
(1919)

(1 585)
314
(1271)

(1271)

(1548)

148 720
(23 990)
124730

(742)
141

(601)
124129

RAZEM

320 297
42 665
277632
(236 567)
83730
42345
(16 669)
(38 671)
9064

(5 665)
74134
6471

(30 820)

(615)

49170
378
49 548

1260
(162)

1098
50 646
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Na dzien 30 wrze$nia 2023

Aktywa i zobowigzania
Aktywa ogétem, w tym:
Wartosc¢ firmy
Naleznosci diugoterminowe

Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach wycenianych
metodg praw wtasnosci

Nieruchomosci inwestycyjne

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywdow
trwatych

Zapasy
Aktywa z tytutu instrumentoéw pochodnych
Krotkoterminowe papiery warto$ciowe
Pozostate aktywa finansowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy
Zobowiazania ogétem, w tym:
Zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow oraz
przychody przysztych okresow

Na dzien 31 grudnia 2022

Aktywa i zobowigzania
Aktywa ogétem, w tym:
Naleznodci dfugoterminowe

Inwestycje we wspolnych przedsigwzigciach wycenianych
metodg praw wiasno$ci

Nieruchomosci inwestycyjne

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywdéw
trwatych

Zapasy

Aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych
Krotkoterminowe papiery wartosciowe
Pozostate aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy

Zobowiazania ogétem, w tym:

Ustugi najmu

391 246

126

132 698

30 426
187 399

105 756
55 501

480

Ustugi najmu

725779
2459

129 791

985
770

56 032
512842

309 885
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Dziatalnos¢
deweloperska

3080377
67 704
11710

57941

4230
93 355
2361439

10000
65 022
311927

2076 814
609 319

1004 252

Dziatalnos¢
deweloperska

2012 654
7047

83 688

91921
1554 988

67 728
172 066

22056

1147 928

QSr za Ill kwartat 2023

Dziatalno$¢
holdingowa
(pozostata)

395 205

15000
30921
282999

21855

299 756
169 704

7423

Dziatalnos¢
holdingowa
(pozostata)

202 948
168

35049
26 692
124 021

56 196

RAZEM

3 866 828
67 704
11710

58 067

136 928
93 356
2361439

25000
95 943
625 352

209 254

2482 326
834524

1012 155

RAZEM

2941 381
9674

83688

129 791
91921

1555973
770
35049
94 420
352 119

534 898

1514 009
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Zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji oraz

. g 219 571 357 050 6619 583 240
instrumentéw finansowych
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych - - - -
Bierne rozliczenia mledzygkresowe kosztow oraz 564 595 571 12948 539 083
przychody przysztych okresow
DEVELIA
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Nota 30 wrzes$nia 2023

Pozyczki i naleznosci dtugoterminowe 3.11

Inwestycje dtugoterminowe

3.12

Grunty pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwatych
Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3.17

Aktywa obrotowe
Zapasy

313

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 3.14
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Krétkoterminowe papiery wartociowe 3.15

Pozostate aktywa finansowe

3.15

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 3.16
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa razem

Kapitat wlasny i zobowiazania

GOAEWN OO SO ON >

6.

Kapitat wiasny i zobowigzania razem

Kapitat wlasny

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Pozostate kapitaty rezerwowe
Pozostate kapitaty

Zyski zatrzymane / (Niepokryte straty)

Zohowiazania diugoterminowe

Diugoterminowe zobowigzania finansowe 3.27
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 3.27.6

Rezerwy

3.28

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3.17

Zohowiazania krétkoterminowe

Krotkoterminowe zobowigzania finansowe 3.27
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 3.27.6
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 3.21.7
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego

Rezerwy

3.28

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw oraz przychody przysztych okresow

D. Zobowiazania dotyczace aktywow trwatych zaklasyfikowanych jako przeznaczone
do sprzedazy

DEVELIA
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1486 611
426

8011
152 941
1230210
85 598

9425
1691935
1313004

31826
15000
47755
277 289
7061
21855
3200 401

1334 476
447 558
575648

16 369
8 491
286 410
724 570
723194
956
420

0

1138907

315 911

39601
204 568
35154
637
543 036

2448
3200 401

31 grudnia 2022

(dane przeksztatcone)”)

1074163
420
7179

87 350
892 998
84 942
1274
1375010
1168 543
11104
614

35 049
44 448
112786
2 466

22 056
2471229

1216 063
447 558
457 973

16 369
(652)
294 815
497 037
482775
1690
420
12152
755 676
242 862
40216
120 568
436

351 594

2453
2471229
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Przychody operacyjne
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towaréw
Przychody z odsetek i dyskont
Przychody z dywidend
Inne przychody finansowe
Pozostate przychody operacyjne
Przychody operacyjne razem

Koszty operacyjne
Koszty dziatalnosci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych wyrobow, towardw
Koszty odsetek i dyskont
Inne koszty finansowe
Pozostate koszty operacyjne
Koszty operacyjne razem

Zysk/(Strata) brutto
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe)

Zysk/(Strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej

Dziatalnosci zaniechana
Zyski(strata) za rok obrotowy z dziatalnosci zaniechanej

Zysk/(Strata) netto

Inne catkowite dochody

Inne sktadniki catkowitych dochodow

Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw
Inne catkowite dochody (netto)

Catkowite dochody

Zysk/(strata) netto (w tys. zt)

Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w szt.)
Zysk/(Strata) netto na jedna akcje (w zt) - podstawowy
Zysk/(Strata) netto na jedng akcje (w zt) - rozwodniony

DEVELIA

WCZESNIEJ LC CORP

Okres 9 miesiecy
zakoriczony
30 wrzesnia 2023

393 176
21461
205033
37 802
513
657 985

(327 299
(24017
(2838
(1478
(355 632)

)
)
)
)

302 353
(15 943)

286 410

286 410

286 410

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2023

36 590

447 558 311
0,60

0,60

Okres 9 miesiecy
zakoriczony
31 wrzesnia 2022

(dane przeksztatcone)

113519
1315
209 734
310
1617
326 495

(141436
(8326
(21248
(1430
(172 440)

)
)
)
)

154 055
5722

159 777

159 777

159 777

Okres 9 miesiecy
zakonczony
31 wrzesnia 2022

159 777
447 558 311
0,36

0,36
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Na dzien 1 stycznia 2023 roku

Zysk/(Strata) netto za okres 9 miesiecy
zakoniczony 30 wrze$nia 2023 roku

Inne catkowite dochody za okres 9 miesiecy zakoriczony
30 wrzesnia 2023 roku

Catkowite dochody za okres 9 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2023 roku

Przeniesienie na kapitat zapasowy/rezerwowy
Wypfata dywidendy
Wycena programu motywacyjnego

Rdznica z przeksztatcenia
Na dzier 30 wrzesnia 2023 roku

Na dzien 1 stycznia 2022 roku

Korekta ujecia bilansowego

Na dzien 1 stycznia 2022 roku (dane przeksztatcone)
Zysk/(Strata) netto za okres 9 miesiecy

zakoriczony 30 wrzesnia 2022 roku

Inne catkowite dochody za okres 9 miesigcy zakoriczony
30 wrzesnia 2022 roku

Catkowite dochody za okres 9 miesigcy zakoriczony
30 wrzesnia 2022 roku

Przeniesienie na kapitat zapasowy/rezerwowy

Wyptata dywidendy

Wycena programu motywacyjnego

Rdznica z przeksztatcenia

Na dzieri 30 wrzes$nia 2022 roku

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Kapitat
podstawowy

447 558

447 558

Kapitat
podstawowy

447 558

447 558

447 558

Nalezne wpfaty na
Kapitat zapasowy

Nalezne wpfaty na
Kapitat zapasowy

DEVELIA
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Pozostate kapitaty
rezerwowe

16 369

16 369

Pozostafe kapitaly
rezerwowe

100 205

100 205

(83 836)

16 369

QSr za IIl kwartat 2023

Zyski zatrzymane/
(Niepokryte straty)

294 815

286 410

286 410
(117 674)
(179 023)

1883
286 410

Zyski zatrzymane/
(Niepokryte straty)

157 843

157 843

161 968

161 968
(40 277)
(117 565)

(1875)
160 093

Razem

1216 063

286 410

286 410

(179 023)
11026

1334476

Razem

1129 605

1119 534

161 968

161 968

(201 401)
6314
(1.875)
1084 540
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.

Na dzieni 1 stycznia 2022 roku (dane publikowane)
Korekta ujecia bilansowego

Na dzien 1 stycznia 2022 roku (dane przeksztatcone)
Zysk netto za 2022 rok

Inne catkowite dochody za 2022 rok

Catkowite dochody za 2022 rok

Przeznaczenie zysku na kapitat zapasowy
Wypfata dywidendy

Wycena programu motywacyjnego
Korekta ujecia bilansowego

Na dzien 31 grudnia 2022 roku

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Kapitat
podstawowy

447 558

447 558

447 558

Nalezne wpfaty Kapitat
na kapitat zapasowy
podstawowy

417 696
417 696

40 277
457 973
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Pozostafe
kapitaty
rezerwowe
100 205

100 205

(83 836;

16 369

QSr za lll kwartat 2023

Pozostafe
kapitaty

6303
(10 071)
(3768)

Zyski zatrzymane/
(Niepokryte straty)

157 843

157 843
296 698

296 698

(40 277)
(117 565)

(1883)
294 815

Razem

1129 605
(10 071)
1119 534
296 698

296 698

(201 401)
3116
(1883)

1216 063
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Grupa Kapitatowa Develia S.A.
SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

S © O N RWN =P

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/(Strata) brutto

Korekty razem

Zmiana stanu $rodkow trwatych i warto$ci niematerialnych
Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan , z wyjatkiem pozyczek i kredytow
Zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych

Zmiana stanu zobowigzan finansowych

Zmiana stanu aktywéw finansowych

Zmiana stanu aktywow finansowych z tytutu udziatéw (akcji)

. Podatek dochodowy
. Inne korekty

Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej (I+ll)
Przeptywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy

Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych

Kredyty i pozyczki

Wydatki

Wykup diuznych papieréw warto$ciowych

Sptaty kredytow i pozyczek

Splata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego

Odsetki

Dywidendy i wyptaty na rzecz akcjonariuszy

Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej (I+1)
Przeptywy pieniezne netto, razem (A.lll+B.lII)

Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym:
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu (F+D)

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

DEVELIA
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QSr za lll kwartat 2023

Okres 9 miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia 2023

302 353
(291 646)
(838)

202

(130 158)
(26 037)
12 390
188 121
50 198
(48 833)
(337 212)
(1874)
2396

10 707

639 500
280 000
359 500
(49 604)
(97 890)
(215 542)
(1864)
(62 994)
(107 414)
153 796
164 503
164 503
112 786
277 289
20

Okres 9 miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2022

(dane przeksztatcone)

154 055
83038
(502)

136

(315 945)
66 855

(60 356)
314 099
44 246

62 342
5724
(1396)
(32 165)
237 093,00

75145

75145
(333 423)
(68 496)
(41 230)
(1792)
(20 505)
(201 401)
(258 278)
(21185)
(21185)
73792

52 607

20
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Develia S.A. (,Emitent”, ,Spotka”), wczesniej pod nazwg LC Corp S.A., zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia
3 marca 2006 roku. Siedziba Spotki miesci sie w Polsce, we Wroctawiu, ul. Powstaricow Slaskich 2-4. Spétka jest
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, dla
Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu IV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem
KRS 0000253077.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku akcje spotki Develia S.A. znajdujg sie w publicznym obrocie.
Spdtce nadano numer statystyczny REGON 020246398 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP 8992562750.
Czas trwania Spotki jest nieoznaczony. Podstawowym przedmiotem dziatania Spétki jest:

e PKD 74.15.Z Dziatalnos¢ Holdingéw Finansowych

o PKD 41.10.Z Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

e PKD 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wiasny rachunek

e PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane z wykonaniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie wystepowat podmiot dominujacy wobec spétki Develia S.A.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Develia S.A obejmuje okres 9 miesiecy zakoriczony 30 wrze$nia
2023 roku. Szczegdtowy opis elementoéw sprawozdania finansowego przedstawiony zostat przedstawiony w punkcie 3.2.

Niniejsze $rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe Develia S.A. zwiera:

—  sprawozdanie z sytuaciji finansowej na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz dane poréwnywalne na dzien 31 grudnia
2022 roku;

—  sprawozdanie z catkowitych dochodow za pierwszy kwartat 2023 r. tj. okres 9 miesiecy narastajaco od 1 stycznia
2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku oraz dane porownywalne za analogiczny okres roku poprzedniego tj. od
1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku;

—  sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za pierwszy kwartat 2023 roku tj. okres 9 miesiecy narastajaco
od 1 stycznia 2023 roku do 30 wrzesnia 2023 roku oraz dane poréwnywalne za analogiczny okres roku
poprzedniego tj. od 1 stycznia 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku;

—  sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym na dzien 30 wrzes$nia 2023 roku oraz dane poréwnywalne na dzier 30
wrzesnia 2022 roku i na dzien 31 grudnia 2022 roku;

— informacje objasniajace do sprawozdania finansowego

Informacje dodatkowe oraz inne informacje o zakresie okreslonym w § 66 Roz. Min. Fin. z dnia 29 marca 2018 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkdw
uznawania za rGwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa nie bedacego pafistwem cztonkowskim,
stanowigce element niniejszego Skonsolidowanego Raportu Kwartalnego za Il kwartat 2023 roku zamieszczone sq
w punkcie 4.

Zataczone skrocone sprawozdanie finansowe Develia S.A. zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”), w szczegdlno$ci zgodnie z MSR 34 (dotyczacym sporzadzania
sprawozdan érédrocznych) oraz MSSF zatwierdzonymi przez UE.

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

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci
(,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j (,KIMSF”).

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

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

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Develia S.A. zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia tych sprawozdan
nie stwierdza sie istnienia okoliczno$ci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci Spotke.

Informacja o zasadach rachunkowos$ci przyjetych przez Emitenta zostata zaprezentowana w rocznym sprawozdaniu
finansowym Develia S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku opublikowanym w dniu 30 marca 2023 roku.

Informacja o nowych standardach i interpretacjach zastata ujeta w punkcie 3.5.

Niniejsze $rodroczne skrécone sprawozdanie finansowe Develia S.A zostato zatwierdzone przez Zarzad do publikacii
w dniu 16 listopada 2023 roku.

Zarzad Spétki wykorzystat swojg najlepszg wiedze odno$nie zastosowanych standardéw i interpretacji, jak réwniez
metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji zataczonego sprawozdania finansowego. Sporzadzenie sprawozdania
finansowego zgodnego z MSSF wymagato od Zarzadu Spétki dokonania pewnych szacunkéw i zatozen, ktére znajdujg
odzwierciedlenie w tym sprawozdaniu. Rzeczywiste wyniki mogg sie rézni¢ od tych szacunkéw. Zaprezentowane dane
finansowe za trzeci kwartat 2023 roku nie podlegaty badaniu audytora.

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

Spotka dokonuje klasyfikacji leasingu zgodnie z MSSF 16.

Ponizej omdwiono podstawowe zatozenia dotyczace przysztosci i inne kluczowe zrédia niepewnosci wystepujace
na koniec okresu sprawozdawczego, z ktorymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty warto$ci bilansowych
aktywow i zobowigzan w nastepnym okresie sprawozdawczym.

Spotka rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiagniety zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow podatkowych
w przysziosci mogtoby spowodowaé, ze zatozenie to statoby si¢ nieuzasadnione. Odroczony podatek dochodowy
przedstawiony jest w punkcie 3.17.
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Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje oceny czy istniejg przestanki utraty wartosci dia udziatow
w spotkach zaleznych.

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

Wartos¢ uzytkowa jest szacowana metodg DCF lub modelem mieszanym: aktywa netto i zdyskontowane dochody
(zdyskontowane dywidendy). Metoda DCF oparta jest na zdyskontowanych przeptywach finansowych, generowanych
przez spotki zalezne przy zatozonych harmonogramach inwestycyjnych i wptywach ze sprzedazy lokali,
uwzgledniajacych cene sprzedazy 1 m2 PUM wedilug aktualnej sytuacji rynkowej i biezacych cen. Wspétczynnik
dyskontowy uwzglednia wazony koszt kapitatu zewnetrznego i wtasnego (WACC).

Wartos¢ odzyskiwalna udziatéw oraz wysokos¢ odpiséw aktualizujacych warto$¢ udziatdéw jest wielko$cig oszacowang
na dzien 30 wrzes$nia 2023 roku i moze ulec zmianie w zaleznosci od wahan cen rynkowych gruntéw, sprzedazy
mieszkan, kosztéw budowy, harmonograméw realizacji projektow oraz kalkulacji stopy dyskonta w przysztosci.

Rzeczywiste wyniki mogg sie rozni¢ od tych szacunkdw, ktdre zostaly skalkulowane na podstawie danych dostepnych
na dzien ich sporzadzenia. Jest to réwniez zwigzane z niepewnoscig dotyczacg estymacji warunkdw rynkowych
w nastepnych latach. W konsekwencji warto$ci odpisow aktualizujgcych mogg ulega¢ zmianie w kolejnych okresach
obrotowych. Odpisy aktualizujace wartos¢ udziatéw zaprezentowane sg w punkcie 3.8.

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad dokonuje analizy czy udzielone pozyczki spetniajg model
utrzymywania aktywow w celu uzyskania umownych przeptywdw pienieznych. W zaleznosci od wyniku testu ,SPPI”
pozyczki klasyfikowane sg do aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie lub aktyw6w finansowych
wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

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

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022 (dane

przeksztatcone)
Aktywo z tytutu podatku odroczonego dochodowego 9425 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 12152
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatdw i akcji 96 300 132 877

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

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem
kontroli organdw, ktdre uprawnione sg do nakfadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania
podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga sie zmieni¢ w przysztosci
w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

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

Klauzule GAAR nalezy stosowac w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejciu w zycie oraz do transakji, ktdre
zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzySci
byly lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim organom kontroli podatkowe;
kwestionowanie realizowanych przez podatnikébw prawnych ustalen i porozumien, takich jak restrukturyzacja
i reorganizacja grupy.

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

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi,
ktore zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku, za wyjatkiem
przedstawionych ponizej. Ponizsze zmiany do MSSF, zostaly zastosowane w niniejszym sprawozdaniu finansowym
zgodnie z ich datg wejscia w zycie:

e MSSF 17 Umowy ubezpieczenia

MSSF 17 Umowy ubezpieczenia to standard rachunkowos$ci dedykowany umowom ubezpieczeniowym. MSSF 17
zastapit MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe. MSSF 17 stosuje sie do wszystkich rodzajow umoéw ubezpieczeniowych
(. ubezpieczenia na zycie, ubezpieczenia majatkowe, ubezpieczenia bezposrednie oraz umowy reasekuracii),
niezaleznie od charakteru jednostki, ktora je zawiera, jak rdwniez do pewnych gwarancii i instrumentéw finansowych
z uznaniowym udziatem w zyskach. Standard przewiduje kilka wyjatkéw od stosowania zasad ujmowania,

o Definicja wartosci szacunkowych - zmiany do MSR 8

Zmiany te wprowadzajg nowa definicje ,wartosci szacunkowych” oraz wyjasniajg rozrdznienie pomiedzy zmianami
wartosci szacunkowych i zmianami zasad (polityki) rachunkowosci a korektami bledéw. Precyzujq one réwniez, w
jaki sposob jednostki stosujg techniki wyceny i wykorzystujg dane wejsciowe do ustalania wartosci szacunkowych,

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

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

o Podatek odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan powstajacych na skutek pojedynczej transakc;ji -
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
réwnych dodatnich i ujemnych roznic przejsciowych.

Wdrozenie powyzej wymienionych standardéw oraz zmiany do istniejacych standardéw nie miato istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe.
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Zarzad Spotki dokonat przegladu projektéw na dzier 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 diugoterminowe, w pozycji ,Grunty pod
zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych”.

Spdtka szacuije, iz normalny cykl realizacji projektéw inwestycyjnych wynosi do okoto 5 lat.
Cykl operacyjny sktada sie z dwdch etapow:

e procesu przygotowawczego, ktory trwa okoto 3 lat, sktadajacego sie z czynnosci zwigzanych z uzyskiwaniem
uzgodnienn i pozwolen administracyjnych zwigzanych z projektem, decyzji Srodowiskowych czy prac
projektowych;

o etapu budowy, ktory trwa okoto 2 lat.

W konsekwencji powyzszego dokonano rowniez zmiany ujecia kosztow finansowania zewnetrznego dotyczacego tych
gruntow.

Ponadto, Spotka zdecydowata sie na wprowadzenie zmiany w prezentacji podatku od nieruchomosci dotyczacego
inwestycji deweloperskich.

Spdtka dokonata réwniez zmiany prezentacji nieruchomos$ci gruntowej potozonej przy ul. Komandorskiej we Wroctawiu
z pozycji Zapasy do pozycji Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

Ponizej przedstawiono wptyw dokonanych zmian na poszczegoine pozycje sprawozdania z sytuacii finansowe;:

Nieruchomos$¢
Pozycja w sprawozdaniu Cykl operacyjny Podatek od gruntowa przy Laczna zmiana
z catkowitych dochodéw projektow nieruchomosci ul. Komandorskiej A
we Wroctawiu
Zapasy (97 291) (2 409) (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) 8401 1670 - 10 071
Podatek odroczony 2 346 458 - 2804
Krotkoterminowe
zobowigzania z tyt. leasingu - - (2453) (2453)
Zobowigzania dotyczace
aktywdw trwatych
zaklasyfikowanych jako
przeznaczone do sprzedazy - - 2453 2453
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Wptyw dokonanych zmian na sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki:

QSr za lll kwartat 2023

3 grudnia2022  Korekty wynikajace 54 0 nia 2022
(publikowane) ze zmiany (przeksztatcone)
prezentacji
Aktywa
A. Aktywa trwate 989 221 84 942 1074163
1. Warto$ci niematerialne 420 420
2. Rzeczowe aktywa trwate 7179 7179
3. Pozyczkii nalezno$ci 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 migdzyokresowe 1274 1274
7. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
B. Aktywa obrotowe 1496 766 (121 756) 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. Krétkoterminowe papiery wartosciowe 35049 35049
5. Pozostate aktywa finansowe 44 448 44 448
6. Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 112786 112786
7. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2466 2466
c Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
' sprzedazy - 22 056 22 056
Aktywa razem
2485987 (14 758) 2471229
Kapitat wlasny i zobowiazania
A. Kapitat wiasny 1228 017 (11954) 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) 294 915
B. Zobowiazania diugoterminowe 499 841 (2804) 497 037
1. Diugoterminowe zobowigzania finansowe 482775 482775
2. Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 1690 1690
3. Rezerwy 420 420
4. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 956 (2804) 12152
C. Zobowiazania krotkoterminowe 758 129 (2453) 755 676
1. Krétkoterminowe zobowigzania finansowe 242 862 242 862
2. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 42 669 (2453) 40 216
3. Krétkoterminowe 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 kosztow oraz
" przychody przysztych okresow 351 594 351 594
c Zohowiazania dotyczace aktywow trwatych
" zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy - 2453 2453
Kapitat wiasny i zobowiazania razem 2 485 987 (14 758) 2471229
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« 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 rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2016
roku lub pdzniej;

« Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywéw pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszona lub wspdinym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrze$nia 2014 roku) — prace
prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaly przez UE odiozone bezterminowo - termin wejcia w zycie
zostat odroczony przez RMSR na czas nieokre$lony;

. Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych — Podziat zobowigzan na krétkoterminowe
i diugoterminowe oraz Podzial zobowigzan na krétkoterminowe i dlugoterminowe — odroczenie daty wejscia
w zycie oraz Zobowigzania ditugoterminowe 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 - majace zastosowanie dla okresdéw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej;

. Zmiana do MSSF 16 Leasing: Zobowigzanie leasingowe w transakcji sprzedazy i leasingu zwrotnego
(opublikowano dnia 22 wrze$nia 2022 roku) — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majgca zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024
roku lub pdzniej;

« Zmiany do MSR 7: Sprawozdanie z przeplywow pienieznych i MSSF 7: Instrumenty finansowe: Ujawnianie
informacji: Umowy finansowania dostawcéw (opublikowano dnia 25 maja 2023 roku) — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla okresdéw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2024 lub pozniej;

« 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 — majgca zastosowanie dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1
stycznia 2023 lub pdzniej;

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

Spotka jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzej wymienionych standardéw na sytuacje finansowa, wyniki
dziatalno$ci oraz na zakres informaciji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym.

Wedtug szacunkdw Spétki wyzej wymienione nowe standardy oraz zmiany do istniejacych standardéw nie miatyby
istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez Spdtke na dzier bilansowy.

Dziatalno$¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego. Dziatalno$¢ zwigzana jest z cyklami inwestycyjnymi prowadzonych
projektow deweloperskich, w szczegolnosci widoczne jest to w rozpoznawaniu przychodu ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych, ktéry ujmowany jest zgodnie z MSSF 15 dopiero w momencie, gdy zasadniczo wszystkie
ryzyka i korzy$ci zwigzane z danym lokalem zostang przeniesione na klienta i przychdéd moze zosta¢ wyceniony
w wiarygodny sposob. W konsekwencji wynik ze sprzedazy w danym okresie zalezy od wartoSci lokali przekazanych
klientom zgodnie z powyzszg definicja.
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W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow nie wystapity.

W zakresie odpisow aktualizujgcych dotyczacych rzeczowych aktywow trwatych, wartosci niematerialnych, aktywow
finansowych, naleznosci i innych aktywow w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku nie wystapity
istotne zmiany w stosunku do roku poprzedniego, za wyjatkiem odpiséw aktualizujacych warto$¢ udziatéw i akciji, ktorych
zmiana przedstawiona zostata w tabeli ponizej:

Okres 9 miesiecy Rok
zakoriczony zakoriczony
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Na poczatek okresu sprawozdawczego (132877) (137 365)
Zwigkszenie (19179) (43 255)
Wykorzystanie - 3322
Zmniejszenie 55 756 44 421
Na koniec okresu sprawozdawczego (96 300) (132 877)

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku, Spotka nabyta rzeczowe aktywa trwate o wartosci
4.787 tys. zt (w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2022 roku 752 tys. z4).

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku Spotka rozpoznata dwie nowe umowy leasingu samochoddw
osobowych.

W okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku oraz w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2022
roku Spotka nie dokonata istotnej sprzedazy sktadnikdw rzeczowych aktywdw trwatych.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku nie wystapily istotne zobowigzania z tytutu dokonania zakupu rzeczowych aktywoéw
trwatych.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku oraz na 31 grudnia 2022 roku zaden ze sktadnikow Srodkow trwatych nie stanowit
zabezpieczenia, nie byt przedmiotem zastawu, ani nie byt objety hipoteka.

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

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Pozyczki dlugoterminowe (wraz z naliczonymi odsetkami) 143 114 82 839
Kaucje, zabezpieczenia dtugoterminowe 9827 4 511
Razem 152 941 87 350

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku Spétka udzielata pozyczek swoim spétkom zaleznym
i wspotzaleznym z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji.
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Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku i 31 grudnia 2022 Spotka posiadata nastepujace akcje i udziaty w spétkach:

Nazwa spotki

Arkady Wroctawskie S.A.
Develia Wroctaw S.A.

Develia Warszawa Sp. z 0.0.

Krakow Zielony Ztocien Sp. z 0.0.

LC Corp Invest | Sp. z 0.0.
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0.

LC Corp Invest VIl Sp. z o.0.
LC Corp Invest IX Sp. z 0.0.
LC Corp Invest X Sp. z 0.0.
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0.
LC Corp Invest XIl Sp. z 0.0.
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.
Investments S.K.A.

4resident Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt
20 Sp.k4

LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt
22 Spk?d

LC Corp Service S.A.

Develia Invest Sp. z 0.0.
Flatte Sp. z0.0.3)

Malin Development 1 sp. z 0.0."
Develia Construction Sp.z 0.0 )
Nexity Polska 303 Sp. z 0.0.”
NP 7 sp.zo0.0.”

NP 8 Sp.z0.0.7

NP9 Sp.zo.0.7

NP 10 sp.z0.0.7)

NP 11sp.zo.0.7

NP 12 Sp.zo0.0.7)

NP 14 sp.zo.0.7

NP 15Spzo.0.7

NP 16 Sp.z0.0.7

NP 17 sp.z0.0.7)

NP 18 sp.zo0.0.7

Siedziba

Wroctaw
Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroclaw

Wroctaw
Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa

Warszawa

30 wrzesnia 2023
Warto$¢  Udziat w kapitale
bilansowa
128 652 100%
231198 100%
46 367 100%
100% (posrednio
29 963 i bezposrednio)
100% (posrednio
i bezposrednio)
91788 100%
12234 100%
17 096 100%
19 500 100%
85935 100%
40 582 100%
305 100%
100% (posrednio
91 855 i bezposrednio)
5 100%
5 100%
100% (posrednio
915 i bezposrednio)
100% (posrednio
710 i bezposrednio)
100% (posrednio
1116 i bezposrednio)
13345 100%
6 587 76%
1 25% (bezposrednio)
5 100%
1653 100%
366 410 100%
2608 100%
15 860 100%
47 677 100%
1188 100%
134 100%
728 100%
9549 100%
4 100%
4 100%
4 100%
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31 grudnia 2022

Wartosc
bilansowa

128 652
231198
46 367

29 963

1
91788
12234
17 096
19 500

85935

40 582
305

91 855

85915

42710

1116
13 345
1507

Udziat w kapitale

100%
100%

100%
100% (posrednio
i bezposrednio)
100% (posrednio
i bezposrednio)
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100% (posrednio
i bezposrednio)

100%
100%

100% (posrednio
i bezposrednio)

100% (posrednio
i bezposrednio)

100% (posrednio
i bezposrednio)

100%
100%
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NP 19sp.zo0.0.7 Warszawa 139 100%
NP 20 sp.zo0.0.7 Warszawa 424 100%
NP 21sp.zo0.0.7 Warszawa 107 100%
NP 22 Sp.zo0.0.7 Warszawa 4 100%
NP 23 sp.zo0.0.7 Warszawa 121 100%
NP 24 sp.z0.0.7 Warszawa 5 100%
80% (posrednio 80% (posrednio
Projekt Ciszewskiego Sp. z0.0. Sp.k 8  Warszawa 26 687 i bezposrednio) 37 327 i bezposrednio)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Warszawa 5 80% (bezposrednio) 5 80% (bezposrednio)
80% (posrednio 80% (posrednio
Projekt Lizbonska sp. z 0.0. Sp k2 Warszawa 31875 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 bezposrednio)
Projekt Mysliborska sp. z 0.0. Warszawa 5 80% (bezposrednio) 5 80% (bezposrednio)
1326 510 1025 875
Odpis aktualizujacy warto$¢ udziatow (96 300) (132 877)
Razem 1230 210 892 998

1)

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

W dniu 13 kwietnia 2023 roku wspdlnicy spétki Projekt Lizbonska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie umowy
spotki i obnizeniu wktaddéw wniesionych przez obydwu wspélnikdw to jest: (1) Develia S.A. z kwoty 45.490.834 zt
do kwoty 38.898.544 zt 1j. 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 zt, tj. o kwote 1.661.628 zt.

W dniu 20 lipca 2023 r. wspdlnicy spotki Projekt Lizborska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie umowy spotki
i obnizeniu wktadow wniesionych przez obydwu wspolnikow 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 z, 1j. o kwote 1.770.335 zt

W dniu 25 maja 2023 roku na mocy zmiany umowy spotki Flatte sp. z 0.0. podwyzszony zostat kapitat tej spotki
przez jej wspolnikdw z kwoty 12.500 zt do kwoty 17.000 zt przy czym Develia S.A. objeta 70 udziatéw o taczne;
wartosci nominalnej 3.500 zt w zamian za wktad pieniezny w kwocie 836.216 zt, wktad niepieniezny w postaci praw
wiasnosci intelektualnej o warto$ci 79.000 EUR (co stanowito rownowarto$¢ 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.

W dniu 26 lipca 2023 r. na mocy zmiany umowy spétki Flatte sp. z 0.0. (zarejestrowanej w KRS w dniu 12 wrzesnia
2023 r.) podwyzszony zostat kapitat tej spotki przez jej wspdlnikow z kwoty 17.000 zt do kwoty 23.500 zt przy czym
Develia S.A. objeta 98 udziatéw o tacznej warto$ci nominalnej 4.900 zt w zamian za wktad pieniezny w kwocie
3.209.304,00 zt, a The Heart S.A. objeta 15 udziatéw o tacznej warto$ci nominalnej 750 zt w zamian za wkiad
pienigzny w kwocie 491.220,00 zt. W wyniku tego podwyzszenia Develia S.A. posiada 76% udziatéw w kapitale
zaktadowym spétki Flatte sp. z 0.0

W dniu 21 czerwca 2023 roku na mocy zmiany umowy spdtki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k.
obnizony zostat wktad wspolnika Develia S.A. o kwote 70.000 zt.
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W dniu 26 wrzesnia 2023 r. wspdlnicy spotki LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. Projekt 20 Sp.k. podijeli uchwate o
zmianie umowy spotki i obnizeniu wktadu wniesionego przez komandytariusza Develia S.A. z kwoty 15.909.900 zt
do kwoty 909.900 zt tj. o kwote 15.000.000 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 wspoinika Develia S.A. o kwote 42.000 zt.

6) W dniu 30 maja 2023 r. wspdlnicy spotki Projekt Mysliborska sp. z 0.0. sp. k. podjeli uchwate o zmianie umowy
spotki i podwyzszeniu wktadow wniesionych przez obydwu komandytariuszy to jest: (1) Develia S.A. z kwoty
2.961.532,88 zt do kwoty 3.148.124,84 zt tj. 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 zt, tj. o kwote 46.454,79 zt oraz podwyzszenia wktadu wniesionego przez
komplementariusza Projekt Mysliborska sp. z 0.0. z kwoty 56,40 zt do kwoty 58,73 tj. o kwote 2,33 zt.

7) W dniu 26 lipca 2023 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej opisanej w pkt 1.7.5, Develia S.A. dziatajacy jako
kupujacy zawart z Nexity S.A., spotkg akcyjna, zatozong i istniejacqg zgodnie z prawem francuskim, z siedzibg w
Paryzu (Sprzedajacy) przyrzeczong umowe sprzedazy dotyczacq nabycia przez Emitenta 100% udziatow w
kapitale zaktadowym 19 polskich spdtek z ograniczong odpowiedzialno$cig, zaleznych od Nexity S.A.: Nexity
Polska sp. z 0.0., Nexity Polska 303 sp. z 0.0., NP7 sp. z0.0., NP 8 sp. z0.0., NP 9 sp. z0.0., NP 10 sp. z 0.0., NP
15 sp. 2 0.0., NP 16 sp. z 0.0., NP 11 sp. z 0.0., NP 12 sp. z 0.0., NP 14 sp. z 0.0., NP 17 sp. z 0.0., NP 18 sp. z
0.0., NP 19 sp. z 0.0., NP 20 sp. z 0.0., NP 21 sp. z 0.0., NP 22 sp. z 0.0., NP 23 sp. z 0.0., NP 24 sp. z 0.0. W
ramach Transakcji Emitent uzyskat rowniez dodatkowo kontrole nad 10 spdtkami komandytowymi, w ktdrych
komandytariuszami i komplementariuszami sg Nabywane Spétki, prowadzacymi dziatalno$¢ deweloperska
w Polsce: NP 11 sp. z0.0. sp. k., NP 12 sp. z 0.0. sp. k., NP 14 sp. z 0.0. sp. k., NP 18 sp. z 0.0. sp. k., NP 19 sp.
Z 0.0. 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 spétki majg siedzibe w Warszawie. Laczna cena sprzedazy udziatow
nabywanych Spdtek wyniosta 100,0 min EUR. Cena zostata zaptacona w cato$ci w dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej.

8) W dniu 25 wrzesnia 2023 r. wspolnicy spotki Projekt Ciszewskiego sp. z 0.0. sp. k. podijeli uchwate 0 zmianie umowy
spotki i obnizeniu wktadow wniesionych przez obydwu wspolnikow to jest: (1) Develia S.A. z kwoty 37.326.659,04
zt do kwoty 26.686.659,00 zt 1. o kwote 10.640.000,04 zt (2) Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z kwoty
9.331664,26 zt do kwoty 6.671.664,00 zt, 1. o kwote 2.660.000,26 zt.

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 2023 roku nie wystapity inne niz opisane powyzej zmiany wzakresie posiadanych
przez Spotke akgji i udziatow.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku Zarzad dokonat aktualizacji odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatow do wartoSci
odzyskiwalnej. Laczna wysoko$¢ odpisow aktualizujgcych warto$¢ udziatow na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wyniosta
96.300 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2022 roku 132.877 tys. z1).

Ponizsza tabela przedstawia zmiany odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatéw w poszczegdlnych spétkach:

Rok Utworzenie/ Okres

Spotka 3 123:(::':;02322 zwigkszenie Rozwiazanie Wykorzystanie 303212(;:%23
LC Corp Invest Il Sp. z 0.0. (12 840) (751) (13591)
LC Corp Invest X Sp. z 0.0. - (5509) (5509)
LC Corp Service SKA (1116) (1116)
Arkady Wroctawskie S.A. (14 488) (2369) (16 857)
Develia Wroctaw S.A. (91516) 55652 (35 864)
LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. (4 406) (1408) (5814)
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. (8389) (7443) (15832)
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. - (710) (710)
Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. (6) (6)
Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. (6) (6)
Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. (6) (6)
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Malin Development Sp. z 0.0. - (1) (1
NP 11 Sp. z0.0. - (605) (605)
NP 12 Sp. zo0.0. - (134) (134)
NP 16 Sp. z 0.0. (4) (4)
NP 17 Sp. z0.0. (4) (4)
NP 18 Sp. z 0.0. - (4) (4)
NP 21 Sp. z0.0. - (107) (107)
NP 22 Sp. z0.0. - (4) (4)
NP 23 Sp. z0.0. - (121) (121)
NP 24 sp. z0.0. (5) (5)

(132877) (19179) 55756 - (96 300)

Zmiany utworzonych odpiséw aktualizujgcych warto$¢ udziatow w spotkach zaleznych i wspétzaleznych w okresie
sprawozdawczym zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku wynikajg gtéwnie z aktualizacji planéw dotyczacych
realizowanych inwestycji deweloperskich przez spdtki, a w przypadku spétki Arkady Wroctawskie S.A. - z aktualizacji
szacunkow dotyczacych przysztych wynikow.

Wartos¢ utworzonego/rozwigzanego odpisu Spétka ujmuje w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji ,Inne
przychody finansowe”/ ,Inne koszty finansowe”. W okresie zakofczonym 30 wrze$nia 2023 roku ujeto z tego tytutu
36.580 tys. zt.

Wartos¢ odzyskiwalna inwestycji odpowiada ich wartosci uzytkowe;.

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

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

(przeksztatcone)

Towary i produkcja w toku 1244 501 1038 595

Produkty gotowe 29879 119124
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow

Whptaty na poczet zakupu gruntéw - 10 824

Zapasy ogétem 1313 004 1168 543

Zmiana w pozycji Zapasow w okresie sprawozdawczym zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku w stosunku do stanu z dnia
31 grudnia 2022 roku jest gtéwnie 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 wyrobéw gotowych (lokali mieszkalnych i ustugowych,
miejsc postojowych, pomieszczen przynaleznych) w ramach zrealizowanych dotychczas inwestycji.

W okresie sprawozdawczym zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku Spdtka zakorczyta budowe i uzyskata pozwolenie na
uzytkowanie budynkéw w zakonczonych inwestycjach mieszkaniowych: Mist House przy ul. Mglistej we Wroctawiu,
Marinus przy ul. Gdanskiej w Gdansku, Aleje Praskie Etap | przy ul. Podskarbinskiej w Warszawie oraz Reja 55 przy ul.
Reja we Wroctawiu. Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku w warto$ci zapasow zostaly skapitalizowane koszty finansowania
zewnetrznego w wysoko$ci 85.527 tys. zt. (na dzien 31 grudnia 2022 roku 77.514 tys. zt).

Na dzieri 30 wrze$nia 2023 roku, w zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomo$ci potozonej przy ul. Komandorskiej
we Wroctawiu, dokonano jej reklasyfikacji z pozycji Zapasy do pozycji Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone
do sprzedazy. Warto$¢ nieruchomoséci na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wynosita 21.855 tys. zt a zobowigzania jej
dotyczace 2.448 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2022 roku odpowiednio: 22.056 tys. zt i 2.453 tys. z4).
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Na dziert 30 wrze$nia 2023 r. pozyciji tej zostaty zaprezentowane grunty pod zabudowe w wysokosci 85.598 tys. zt (na
dzien 31 grudnia 2022 r. w wysoko$ci 84.942 tys. zl), ktdre przeznaczone sg do dewelopowania w okresie

przekraczajacym normalny cykl operacyjny zdefiniowany przez Grupe.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie gruntéw:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

(dane przeksztatcone)
Potudnie Vita (etap V) 13 350 13190
Centralna Park IIl (etap 7-8) 44 059 43 268
Aroniowa (etap 4-8) 28190 28 483
Razem 85598 84 942

30 wrzes$nia 2023

31 grudnia 2022

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 7499 10 327
Naleznosci budzetowe (bez podatku dochodowego) 915 3
Naleznosci z tytutu kwot zablokowanych, w tym przeznaczonych
na zakup nieruchomosci 6 946 593
Naleznosci z tytutu obnizenia wktadow w spdtkach zaleznych 15 560
Pozostate naleznosci od osob trzecich 906 181
Naleznosci ogotem (netto) 31 826 11 104
Odpis aktualizujacy naleznosci (983) (88)
Naleznosci brutto 32 809 11192
Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Na poczatek okresu 88 21
Zwigkszenie 895 270
Wykorzystanie - (203)
Rozwigzanie - .
Na koniec okresu 983 88

Wiekowanie naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dzien 30 wrze$nia 2023 roku o terminie wymagalnosci do 1 roku

wedtug daty zapadalnosci:

<1 miesigca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy Ogdtem do
1 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug *) 7428 1054 8482
7428 1054 8482
*) warto$¢ brutto, bez uwzglednienia odpisu
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Wiekowanie naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dzien 31 grudnia 2022 roku o terminie wymagalnosci do 1 roku, wedtug
daty zapadalno$ci:

<1 miesiaca 1-3 miesigcy 3-12 miesiecy Ogdtem do
1 roku
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug *) 7736 2679 - 10 415
1736 2679 - 10 415

*) wartos¢ brutto, bez uwzglednienia odpisu

Stopa procentowa Termin splaty 30 wrze$nia 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% 16.02.2024 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 - 6 000
15000 35049

Ponizsza tabela przedstawia zmiany wartosci zakupionych obligacji komercyjnych i skarbowych w okresie zakoficzonym
30 wrze$nia 2023 roku:

31grudnia2022  Nabycie Wykup/umorzenie Wycena 30 wrzesnia 2023

Obligacje komercyjne (Factoring

Santander sp. z 0.0.) 15000 15000 (15 000) - 15000
Obligacje komercyjne (mLeasing
sp.z0.0.) - 9 867 (9 867) - -
Listy zastawne (PLPKOHP00066) 14 049 - (14 028) (21) -
Obligacje PKO BP Bank
Hipoteczny PLO2192000360 6 000 - (6003) 3 -
35049 24 867 (44 898) (18) 15 000
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Naleznosci krotkoterminowe z tytutu pozyczek - 167
Jednostki uczestnictwa w diuznych otwartych funduszach
inwestycyjnych: 23539 21790
e  Subfundusz QUERCUS Dtuzny Krétkoterminowy 4511 4134
e  Subfundusz QUERCUS Ochrony Kapitatu 2 2
e  Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz Trezor - 3054
e  Allianz SFIO Stabilnego Dochodu (wczesniej Aviva) 3255 5084
e GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 5443 9516
Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 24132 22423
Inne aktywa finansowe 84 68
47755 44 448
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Na dzien bilansowy jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych sa wyceniane wedtug ceny rynkowej. Skutki
wzrostu lub obnizenia jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych wycenionych wedtug cen (warto$ci)
rynkowych prezentowane sg odpowiednio w przychodach lub kosztach finansowych. Jednostki uczestnictwa w dtuznych
otwartych funduszach inwestycyjnych nie posiadajg okreslonego terminu zapadalno$ci, realizacja umorzenia jednostek
mozliwa jest w dowolnym momencie.

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

Ponizsza tabela przedstawia zmiany warto$ci jednostek uczestnictwa w diuznych otwartych funduszach inwestycyjnych
w okresie zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku:

Jednostki uczestnictwa w dtuznych

otwartych funduszach 3 grudnia2022 Nabycie , NYKUP Wynik 30 wrzesnia 2023
: . . lumorzenie w okresie
inwestycyjnych:
o Subfundusz QUERCUS Dtuzny
Krétkoterminowy 4134 - - 377 4 511
¢ Subfundusz QUERCUS Ochrony
Kapitatu 2 - - - 2
e Allianz Specjalistyczny FIO / Allianz
Trezor 3054 - - 201 3255
e Allianz SFIO Stabilnego Dochodu
(wczesniej Aviva) 5084 - - 359 5443
o GAMMA PARASOL BIZNES SFIO 9516 - - 812 10 328
21790 - - 1749 23539

Ponizsza tabela przedstawia zmiany w zakresie rachunkéw powierniczych w okresie zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku:

3 grudnia 2022 Wplaty klientow ~ ZWOIMeNIa 34 v egnia 2023
Srodkow

Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 22 423 510 675 (508 966) 24132

22423 510 675 (508 966) 24132

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Srodki pieniezne w banku i w kasie 16 905 19 393
Lokaty krotkoterminowe 259 554 92 741
Srodki pieniezne na rachunkach inwestycyjnych 830 652
277 289 112 786

Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane na rézne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Spétki na Srodki
pieniezne i sg oprocentowane wedtug negocjowanych dla tych okresdw stdp procentowych. Dodatkowo Spétka inwestuje
w krétkoterminowe instrumenty finansowe w postaci nabywania jednostek uczestnictwa w dtuznych otwartych
funduszach inwestycyjnych oraz obejmowania obligacji wiodacych bankéw komercyjnych, obligacji spdtek komercyjnych
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z grup bankowych posiadajacych ratingi inwestycyjne o stabilnej kondycji finansowej. Spotka dywersyfikuje ryzyko
ptynnosci poprzez réznicowanie okreséw zapadalno$ci poszczegoinych instrumentéw — od ptynnych jednostek
uczestnictwa w TFI do krotkoterminowych obligacji z okresem zapadalnosci od trzech do dziewieciu miesiecy.

Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozyciji:

Obciazenia z tytutu odroczonego

Sprawozdanie z sytuacji finansowe;j podatku dochodowego za okres
zakonczony
30 wrzesnia 31 grudnia 2022 1 stycznia 2022 30 wrzesnia .

2023 (przeksztatcone)  (przeksztatcone) 2023 31 grudnia 2022
Rezerwa z tytufu podatku odroczonego
Naliczone odsetki i dyskonta (3307) (1669) (1752) (762) 83
Réznica w warto$ci $rodkéw trwatych
(amortyzacja podatkowa i bilansowa) . (92) (95) 8 3
Réznice przejsciowe dotyczace sprzedazy
wyrobow gotowych (15 189) (87 339) (18 212) (4791) (69 126)
Pozostate (909) (944) (575) (14) (369)
Rezerwa brutto z tytutu podatku
odroczonego (19 405) (90 044) (20 634)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Réznica w wartosci srodkéw trwatych
(amortyzacja podatkowa i bilansowa) 30 -
Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 6612 5011 3706 (903) 1306
Naliczone odsetki i dyskonta 7136 7 896 6 650 509 1245
Réznice przejsciowe dotyczace kosztu
sprzedanych wyrobdw gotowych 8946 57076 14147 2581 42929
Straty mozliwe do odliczenia od przyszlych
dochodéw do opodatkowania 3973 7909 4 957 (4393) 2952
Aktywa brutto z tytutu podatku
odroczonego 25997 77 892 29 460
Obciazenie z tytutu odroczonego podatku
dochodowego . (7 752) (20 977)
Aktywo netto z tytutu podatku odroczonego 6592 - 8826
Rezerwa netto z tytutu podatku i
odroczonego (12 152)

Na dziern 30 wrzesnia 2023 roku nie toczyly sie istotne postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem
administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A., ktdrych wartos¢ bytaby istotna dla sytuacii
finansowej Spdtki. Spétka jest strong postepowan sadowych i administracyjnych, ktérych warto$¢ nie ma materialnego
wpltywu na jej dziatalnos¢ lub kondycje finansowa. Kazda sprawa rozpatrywana jest indywidualnie pod katem jej istotno$ci
dla spotki.
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3.21 Wykazanie korekt btedow poprzednich okresow

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku korekty btedéw poprzednich okresdw nie wystapity.

3.22 Informacje na temat zmian sytuacji gospodarczej i warunkow prowadzenia dziatalnosci, ktére maja istotny
wplyw na warto$¢ godziwa aktywow finansowych i zobowiazan finansowych Emitenta, niezaleznie czy te
aktywa i zobowiazania sa ujete w wartosci godziwej czy w skorygowanej cenie nabycia (koszcie
amortyzowanym)

Opis przestawiono w punkcie 2.24.

3.23 Informacje o niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych postanowiet umowy kredytu
lub pozyczki, w odniesieniu do ktérych nie podjeto zadnych dziatan naprawczych do konca okresu
sprawozdawczego

Nie wystapity.

3.24 Informacje o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu transakciji
z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaly zawarte na innych warunkach niz rynkowe

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku Emitent nie zawierat z podmiotami powigzanymi transakcji,
ktore nie bytyby transakcjami zawieranymi na warunkach rynkowych.

Transakcje z podmiotami powigzanymi dla Develia S.A zostaty zaprezentowane w punkcie 3.24.

3.25 Transakcje Develia S.A. z podmiotami powigzanymi

01.01.2023 - 30.09.2023 30.09.2023

£ °F Ry oo
Podmiot powiazany 8 § g 2 § i ; g ‘g é §:§ E é -g %g £8¢ -g g

= = =358 3 °
Akcjonariusze
Jednostki zalezne i wspéizalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 1814 2331 1460 262 448 24 32268 7138
Develia Wroctaw S.A. 1985 - 15 066 - 247
Develia Warszawa Sp. z 0.0. 237 - 1443 4997 26 - 25667 112273
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 607 - 37030 - 74
LC Corp Invest | Sp. z 0.0. 42
LC Corp Invest I Sp.z 0.0. 188 - 281 - - - 4332
LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0. 667 - 54 543 927 53 - - 33353
LC Corp Invest IX Sp.z 0.0. 843 - 1055 287 186
LC Corp Invest X Sp.z 0.0 314 - 24 185 1087 2 - - 11107
LC Corp Invest XI Sp.z 0.0. 24 - 9889 1341 - - - 51268
LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. 181 - 7438 2273 18 - - 27 114
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 33 - 116
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LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k 160 37 - 740 1 - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k 89 4636 - - 2 4 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k 1720 51 - - 336 7 - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k 56 - - - - - - -
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments

SKA. 1508 - - - 338 - - -
4resident Sp. z 0.0. 24 - 15 - - - 214 -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0. 24 - - - - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k 51 - - 6570 15000 - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k 24 - - - - - - -
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k 750 392 56 000 - 315 - - -
LC Corp Invest Service S.A. 367 - - 485 30 - - 12774
Develia Invest Sp. z 0.0. 91 - 2251 - 83 - 34 248 -
Malin Development 1 Sp. z 0.0. - - 6 - - 186 -
Projekt Lizbonska Sp. z 0.0. Sp.k. 28 - - - - - - -
PROJEKT MYSLIBORSKA Sp. z 0.0. Spk. - - 15 - - - - -
NP 14 Sp.z 0.0. 1 - 64 - 1 - 3415 -
NP 15 Sp.z 0.0. - - 698 - - - 37218 -
NP 16 Sp. z 0.0. 4 - 21 - 4 - 5565 -
NP 19 Sp. z 0.0. Sp.k. 3 - - - 3 - - -
PROJEKT CISZEWSKIEGO Sp. z 0.0. Sp.k. 35 - - - 560 - - -

FLATTE SP.Z 0.0. - B - - - R R R

11870 7447 211 576 18 969 17737 35 143113 255 027
Podmioty powiazane poprzez
akcjonariuszy
Zarzad i Rada Nadzorcza
* 7906 (* o
Zarzad *) 19 (L; 5(%)
Rada Nadzorcza *) 625 (*)
Wynagrodzenia wyptacone
Pozostate zakupy
01.01.2022 - 31.12.2022 31.12.2022
= ) ERR . o0
D _ < 252 =2, = = O 2 K
3 = 8% 2% 228 F38e% =%282 §¢e
Podmiot powiazany g ) S8 £° 338 ESgwg SHEES £2
& N F2z =% £38 22385 fT5gz 38
S8 8g 838 ST°UR ~gs8s R7
ES x o =38 § = ~®
Akcjonariusze - - - - - - - -
Jednostki zalezne
Arkady Wroctawskie S.A. 2637 2826 1271 230 1051 19 30422 6876
Develia Wroctaw 8.A. 37879 27 57 747 6 504 - - -
Develia Warszawa Sp. z 0.0. 317 - 5149 7471 755 - - 138379
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0. 1923 . 87 856 . 407 - - -
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LC Corp Invest | Sp. z 0.0.

LC Corp Invest Il Sp.z 0.0.

LC Corp Invest Il Sp. z 0.0.

LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0.

LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0

LC Corp Invest IX Sp.z 0.0.

LC Corp Invest X Sp.z 0.0

LC Corp Invest XI Sp.z 0.0.

LC Corp Invest XII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments
SKA.

4resident Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k
LC Corp Service S.A.

Develia Invest Sp. z 0.0.

Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp.k.
Zarzad

Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad
Rada Nadzorcza

Wynagrodzenia wyptacone

Podmiot powigzany

Akcjonariusze

Jednostki zalezne i wspoétzalezne
Arkady Wroctawskie S.A.

Sky Tower S.A.

Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
Krakéw Zielony Ztocien Sp. z 0.0.

LC Corp Invest | Sp. z 0.0.

LC Corp Invest Il Sp.z 0.0.

LC Corp Invest Il Sp. z 0.0.

LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0.

53 14
246 223
1716 4505
905 4629
1015 16 020 752
36 15076 842
469 78 15 381 832
40 1219
749 69 2085
339 13
1921 75
269
5675 1590
35 1 1
29
97 528 6948
36 420
1325 1035 156
821 8 19322 694
280 2233
140 64 - 140
81 ;
8572
768%)
01.01.2022 - 30.09.2022
B z g8 £
£ £
1450 2128 47 221
36 642 % 57616
128 4430 5270
1231 87852
) 14
139 145
66 1743 1912
691 4595
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dostaw i ustug oraz

Naleznosci z tytutu
pozostate nalezno$ci

56

917

94
202
12
52

109
90

641

961

488
426
754

404

218
23
134

17
16
96

QSr za lll kwartat 2023

5
3104
18 756
1"
8
30
99
2
10
81 30 457
166
5
30.09.2022
= Boe
£ 588 SSEEZ
f3fi: Fiigs
SRR 582
22 25648
2899

20579
11381
28796

22817

Zobowiazania
finansowe

6 867

164 202
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LC Corp Invest VIl Sp.z 0.0

LC Corp Invest IX Sp.z 0.0.

LC Corp Invest X Sp.z 0.0

LC Corp Invest XI Sp.z 0.0.

LC Corp Invest XII Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 2 Sp.k
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 4 Sp.k
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 6 Sp.k
LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 7 Sp.k

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Projekt 8 Sp.k

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.Investments
SKA.

LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0.
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 20 Sp.k
LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 21 Sp.k

LC Corp Invest XVII Sp. z 0.0.Projekt 22 Sp.k
LC Corp Invest Service S.A.

Develia Invest Sp. z 0.0.

Projekt Mysliborska Sp. z 0.0. Sp.k.

Podmioty powigzane poprzez
akcjonariuszy

Zarzad i Rada Nadzorcza
Zarzad
Rada Nadzorcza

Wynagrodzenia wyptacone
Pozostate zakupy

Nie wystapity.

Nie wystapity.

Dtugoterminowe

Program obligacii (a)
Program obligacii (b)

(

(

Program obligacji (c)

Program obligacii (d
(

)
)

Program obligacii (e

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

286
685
656
19
350 63
33
550 49
137 82
97
1015 56
232
4328
19
24
122
42
666 740
232
274

7887
56

564

Termin splaty

22-05-2023
06-10-2023

08-10-2024
20-12-2025

17134 21090
4169 171
16 020 42
15076 623
15491 79

1219
1529

4689 4728

1498
55

Stopa
procentowa

Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
Wibor 3M+marza
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36
77
55

3
17

4
16
10
91
14

164

30 wrzes$nia 2023

QSr za lll kwartat 2023

18 980 -
20191
11134
9 - 28072
22 349
11 -
8 -
94 427
3 -
28989 -
1439 -
5 R
31 grudnia 2022
- 149 473
99736 99 542
15219 15144
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Program obligacii (f) 27-03-2026 Wibor 3M+marza 178 844 -
Program obligacii (g) 06-07-2026 Wibor 3M+marza 99 298 -
Weksle inwestycyjne (h) IRS 2Y z 08.03.2012 +marza - -
Weksle inwestycyjne (i) Wibor 1M z 07.12.2010 +marza - -
Pozyczka (j) nieokreslony EURIBOR 1M + marza - 26232
Pozyczka (k) nieokreslony Wibor 6M+marza - 95 961
Pozyczka (1) nieokreslony Wibor 6M+marza 24 496 28039
Pozyczka (m) nieokreslony Wibor 6M+marza 35911 34 186
Pozyczka (n) nieokreslony Wibor 6M+marza 9445 11 381
Pozyczka (0) nieokreslony Wibor 6M+marza - 22 817
Pozyczka (p) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (q) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (r) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (s) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (t) nieokreslony Wibor 6M+marza 27114 -
Pozyczka (u) nieokreslony Wibor 6M+marza 33353 -
Pozyczka (v) nieokreslony Wibor 6M+marza 41823 -
Kredyt bankowy (w) 28-11-2024 Wibor 1M+marza - -
Kredyt bankowy (x) 28-04-2024 Wibor 3M+marza - -
Kredyt bankowy (y) 12-04-2024 Wibor 1M+marza - -
Kredyt bankowy (z) - Wibor 3M+marza - -
Kredyt bankowy (aa) 13-07-2028 Wibor 3M+marza 157 955 -
Kredyt bankowy (ab) 28-09-2024 Wibor 3M+marza - -
723 194,00 482 775
Krétkoterminowe Termi Stopa 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
ermin splaty procentowa
Program obligacji (a) 22-05-2023 Wibor 3M+marza . 60 650
Program obligacji (b) 06-10-2023 Wibor 3M+marza 63 263 71580
11-11-2023 /
Program obligacii (c) 10-05-2024 Wibor 3M+marza 121 636 2125
Program obligacji (d) 08-10-2023 Wibor 3M+marza 2184 2285
Program obligacji (e) 20-12-2023 Wibor 3M+marza 36 51
Program obligacji (f) 27-12-2023 Wibor 3M+marza 113 -
Program obligacii (g) 06-10-2023 Wibor 3M+marza 2 446
Weksle inwestycyjne (h) 31-12-2023 IRS 2Y z 08.03.2012 +marza 7138 6876
Weksle inwestycyjne (i) 31-12-2023 Wibor 1M z 07.12.2010 +marza 51522 49 921
Pozyczka (j) nieokreslony EURIBOR 1M + marza - -
Pozyczka (k) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (1) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (m) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (n) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (o) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
Pozyczka (p) nieokre$lony Wibor 6M+marza - 10437
Pozyczka (q) nieokreslony Wibor 6M+marza 11107 10 141
Pozyczka (r) nieokreslony Wibor 6M+marza - 28 796
Pozyczka (s) nieokreslony Wibor 6M+marza 12775 -
Pozyczka (t) nieokreslony Wibor 6M+marza - -
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Pozyczka (u) nieokreslony Wibor 6M+marza
Pozyczka (v)
Kredyt bankowy (w) - Wibor 1M+marza
Kredyt bankowy (x) ) Wibor 3M+marza
Kredyt bankowy (y) . Wibor 1M+marza
Kredyt bankowy (z) ) Wibor 3M+marza -
Kredyt bankowy (aa) 30-09-2024 43 691
Kredyt bankowy (ab)
315911 242 862
a) Obligacje kuponowe — emisja z dnia 22 maja 2019 r. 60.000 sztuk niezabezpieczonych 4-letnich obligacii

kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci nominainej 60.000 tys. PLN w ramach podpisanej z
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligacji z datg wykupu na dzien 22 maja 2023
r.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 7 pazdziernika 2020 roku 70.000 sztuk niezabezpieczonych 3- letnich
obligacji kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i fgcznej warto$ci nominalnej 70.000 tys. PLN w ramach
podpisanej z mBank S.A. z siedziba w Warszawie Umowy Programu Emisji Obligaciji z datg wykupu na dzien 6
pazdziernika 2023 roku. W dniu 14 marca 2023 r. sptka 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.

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 wartosci nominalnej 150.000 tys. PLN w ramach podpisanej
zmBank 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. spétka Develia S.A. dokonata nabycia w celu umorzenia 29.690 sztuk obligacii.
Kwota obligacji pozostajaca do wykupu na dzieri 10 maja 2024 r. wynosi 120.310 tys. PLN.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 08 pazdziernika 2021 roku 100.000 sztuk niezabezpieczonych 3- letnich
obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej warto$ci 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
08 pazdziernika 2024 roku.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 20 grudnia 2022 roku 15.442 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacii
kuponowych o warto$ci 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 obligacji z
datg 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 warto$ci 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.

Obligacje kuponowe — emisja z dnia 6 lipca 2023 roku 100.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacii
kuponowych o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej 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 6 lipca 2026
r.

Weksle inwestycyjne — emisja z dnia 9 marca 2012 roku siedmiu weksli inwestycyjnych o warto$ci nominaine;
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
zmieniajacy termin wykupu weksli na dzier 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
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aneks zmieniajacy termin wykupu weksli na dzien 31 grudnia 2022 roku. W dniu 7 grudnia 2022 roku zawarto
aneks zmieniajacy termin wykupu weksli na dziern 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 spdtke 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 dzieri 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 spdtkq Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 5 min EUR na czas nieokre$lony. W dniu 02 sierpnia 2023 roku nastapita catkowita
sptata pozyczki.

Pozyczka — w dniu 18 grudnia 2019 roku Develia S.A. zawarta ze spdtkg 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 spdtkq Warszawa Przyokopowa Sp. z 0.0.
umowe pozyczki na kwote 25 min PLN na czas nieokreslony. Kwota kapitatu pozostajaca do sptaty wynosi na
dzien 30 wrzesnia 2023 roku 21,3 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.

Pozyczka — w dniu 30 kwietnia 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 10 min PLN na czas nieokre$lony. Kwota kapitatu pozostajgca do sptaty wynosi na dzien 30
wrzesnia 2023 roku 7,9 min PLN.

Pozyczka — w dniu 02 listopada 2021 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XV Sp. z 0.0. 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 spdtkg 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.

Pozyczka — w dniu 20 wrze$nia 2022 roku Develia S.A. zawarta ze spétkg LC Corp Invest X Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 10,0 min PLN na czas nieokreslony.

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

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 nieokreslony. Kwota kapitatu pozostajaca do sptaty wynosi na dzier 30 wrze$nia
2023 roku 12,4 min PLN.

Pozyczka — w dniu 31 maja 2023 roku Develia S.A. zawarta ze spotkg LC Corp Invest XII Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 26,5 min PLN na czas nieokreslony. Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku kwota pozyczki
pozostajaca do sptaty wynosi 26,35 min PLN.

Pozyczka — w dniu 28 czerwca 2023 roku Develia S.A. zawarta ze spétka LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 38,0 min PLN na czas nieokreslony. Na dzier 30 wrze$nia 2023 roku kwota pozyczki
pozostajaca do sptaty wynosi 32,6 min PLN.

Pozyczka — w dniu 13 lipca 2023 roku Develia S.A. zawarta ze spétkg LC Corp Invest XI Sp. z 0.0. umowe
pozyczki na kwote 41,0 min PLN na czas nieokreslony.

Kredyt mBank odnawialny - zawarty z mBank S.A. na podstawie umowy o kredyt odnawialny z 3 grudnia 2020
r. w wysoko$ci 35 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci spotki. W dniu 1 kwietnia
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2021 roku spétka Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy kredytu odnawialnego z 3 grudnia 2020
roku, na mocy ktérego uzupetniono liste zabezpieczen sptaty kredytu, umozZliwiajac Spétce wykorzystanie petnej
kwoty kredytu do 35 min PLN. W dniu 2 grudnia 2022 roku Develia S.A. zawarta aneks nr 2, na mocy ktorego
podwyzszono kwote kredytu do wysokosci 50 min PLN oraz wydtuzono okres wykorzystania kredytu do 28
listopada 2024 roku. W dniu 1 lutego 2023 roku Develia S.A. zawarta aneks nr 3, na mocy ktorego rozszerzono
liste zabezpieczen sptaty kredytu. W dniu 7 marca 2023 roku Develia S.A. zawarta aneks nr 4, na mocy ktérego
zmieniono liste zabezpieczen kredytu z zachowaniem maksymalnej mozliwej kwoty wykorzystania kredytu w
wysoko$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 ktdrego 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 zmBank S.A. aneks nr 6 do umowy kredytu odnawialnego z 3 grudnia 2020 roku, na mocy ktérego
zmieniono liste zabezpieczen kredytu, a maksymalna mozliwa kwota wykorzystania kredytu ponownie wynosi
50 min PLN. W dniu 12 wrze$nia 2023 roku Develia S.A. zawarta z mBank S.A. aneks nr 7 do umowy kredytu
odnawialnego z 3 grudnia 2020 roku, na mocy ktérego zmieniono liste zabezpieczen kredytu, a maksymalna
mozliwa kwota wykorzystania kredytu nie ulegta zmianie i wynosi 50 min PLN. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony.

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 ktorej bank udzielit spétce
kredytu w kwocie 20 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacych zobowigzan wynikajacych z
wykonywanej dziatalnosci, w tym kosztéw prowadzonych inwestycji (w tym zakupu gruntéw). Kredyt udzielony
zostat spotce 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 ktérego 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 splaty kredytu. W dniu 24 listopada 2022 roku Develia S.A. zawarta z PKO BP S.A.
Aneks nr 4, na mocy ktdrego 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 ktérego 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 ktérego wydtuzono okres terminu ustanowienia hipoteki. Na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony.

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 dziatalnosci
obejmujace dziatalno$¢ deweloperska. Termin ostatecznej sptaty ustalono na dzien 12 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 ktérego dokonano doprecyzowania zapiséw dotyczacych
niektorych definicji oraz zabezpieczenia transakcji kredytu. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu kredyt
nie zostat uruchomiony.

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

aa) Kredytw spotce Develia S.A. zawarty w dniu 14 lipca 2023 roku z mBank S.A. i Powszechng Kasg Oszczednosci

Bankiem Polskim S.A. na podstawie umowy kredytu do kwoty 200 min PLN w celu finansowania lub
refinansowania cze$ci ceny nabycia 100% udziatow w kapitale zaktadowym polskich spdtek zaleznych od Nexity
S.A. z siedzibg w Paryzu. W dniu 26 lipca 2023 roku, po spetnieniu okreslonych w umowie kredytu warunkow
zawieszajacych, nastapita jednorazowo w catoSci wyptata kredytu. Splata kredytu nastapi w réwnych
kwartalnych ratach zgodnie z harmonogramem okreslonym w Umowie Kredytu, a ostateczna data sptaty kredytu
przypada na dzieri 13 lipca 2028 roku.
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bb) Kredyt w spotce Develia S.A. zawarty w dniu 29 wrzesnia 2023 roku z VeloBank S.A. na podstawie umowy
kredytu w rachunku biezacym w wysoko$ci 20 min PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci
Kredytobiorcy, polegajacej na regulowaniu biezacych zobowigzan wynikajacych z wykonywanej dziatalnosci, z
wytaczeniem finansowania zakupu gruntéw. Termin ostatecznej sptaty ustalono na dzien 28 wrze$nia 2024 r.
Na dzieni sporzadzenia niniejszego raportu kredyt nie zostat uruchomiony.

Srednie wazone oprocentowanie w okresie zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku wyniosto odpowiednio: dla kredytéw
9,84%, dla obligacji 10,47%, dla weksli inwestycyjnych 5,77% oraz dla pozyczek 10,73% (w okresie zakoriczonym 31
grudnia 2022 roku wyniosto odpowiednio: dla kredytow 5,70%, dla obligacji 8,10%, dla weksli inwestycyjnych 5,77% oraz
dla pozyczek 8,49%.).

Ponizej przedstawione zostaly zobowigzania finansowe z tytutu kredytdéw, obligacji, pozyczek i weksli w podziale na
terminy zapadalnosci:

< A3 312 g0t 231at 34lat  45lat  >5lat  Ogélem
miesigca miesiecy miesiecy

Pozyczki 38426 157933 196 359
Weksle 58 660 58 660
Obligacje (oprocentowanie

zmienne) 67 946 1778 120310 100000 295442 0 0 0 585476
Kredyt bankowy

(EURIBOR) 0
Kredyt bankowy (WIBOR) 13 691 0 30000 40000 40000 40000 40000 203 691

81691 98864 150310 140000 335442 40000 40000 157933 1044186

*) prezentowane kwoty nie obejmujg wycen na dzien bilansowy

W okresie zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku takie zdarzenia nie wystapity.

Celem Spdtki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciagtoscia, a elastyczno$cig finansowania, poprzez korzystanie
z rozmaitych Zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe i obligacje. Spotka posiada wiasne Srodki finansowe
zabezpieczajace biezacq dziatalnos¢ oraz prowadzone obecnie inwestycje, ale rozszerzenie dziatalnosci wymaga
pozyskiwania dalszego finansowania poprzez zawieranie uméw kredytow bankowych lub emisje obligacji. Spdtka dazy
do dostosowania terminéw sptaty kolejnych rat do wptywow ze sprzedazy poszczegoinych inwestycji.

Sytuacja ptynnosciowa Spotki jest bardzo dobra — Srodki pieniezne i krétkoterminowe aktywa finansowe zapewniajq
terminowg obstuge krotkoterminowych zobowigzan finansowych. Realizowane wptywy ze sprzedazy mieszkan
z inwestycji stanowig zrodto sptat obligacji finansujgcych segment mieszkaniowy Spotki, natomiast wptywy z projektow
przejetych wraz z zakupem spotek z Nexity stanowig zrodto sptaty kredytu zaciggnigtego na akwizycje tych spotek..
Analiza wymagalno$ci aktywdw i zobowigzan finansowych zostata przedstawiona w poszczegélnych notach dotyczacych
tych kategorii sprawozdania finansowego.

e 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 warto$ci nominalne;
1.000 zt kazda spo$rad 70.000 sztuk obligacji wyemitowanych w dniu 7 pazdziernika 2020 r., ktorych termin wykupu
wskazany w warunkach emisji zostat ustalony na 6 pazdziernika 2023 r.
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e W dniu 14 marca 2023 roku pomiedzy Emitentem a mBank S.A. zostat zawarty aneks do umowy programowe;j z dnia
2 pazdziemika 2018 roku (z pdzn. zmianami) ("Umowa Programowa"), na podstawie ktorego podwyzszona zostata
kwota programu wielokrotnych emisji obligacji ustanowionego na podstawie Umowy Programowej z kwoty
400.000.000,00 PLN do kwoty 600.000.000,00 PLN (,Program Emisji"). Na dodatkowy dealer oprécz mBank S.A.
Zawarcie aneksu do Umowy Programowej dostosowuje réwniez Umowe Programowg oraz dokumentacje Programu
Emisji do zmienionych przepiséw 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.

o 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 sposrod 150.000 sztuk obligacji wyemitowanych w dniu 11 maja 2021 r., ktérych termin wykupu
wskazany w warunkach emisji zostat ustalony na 11 maja 2024r.

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

e W dniu 27 marca 2023 r. Emitent dokonat emisji 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 dzieh 27 marca 2026 r.

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

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

o W dniu 6 lipca 2023 roku Emitent dokonat emisji 100.000 sztuk niezabezpieczonych 3-letnich obligacji kuponowych
o wartosci 1 tys. PLN kazda i tacznej 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 6 lipca 2026r.

o W dniu 6 pazdziernika 2023 roku Emitent w terminie zapadalno$ci dokonat wykupu niezabezpieczonych 3-letnich
obligacji kuponowych o warto$ci 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej obligacji na kwote 61.800 tys. PLN.

W okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku nie dokonywano emisji ani wykupu weksli.

e 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.

e W dniu 31 marca 2023 r. Develia S.A. dokonata sptaty cze$ci pozyczki zawartej na podstawie umowy pozyczki ze
sp6tkg 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 pozostajaca do sptaty wynosita
82,330 min PLN. W dniu 15 maja 2023 r. Develia S.A. dokonata catkowitej sptaty pozyczki.

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

e Wdniu 17 maja 2023 r. Develia S.A. zaciagneta pozyczke zawartg na podstawie umowy pozyczki ze spétka LC Corp

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

o W dniu 31 maja 2023 r. Develia S.A. zaciagneta pozyczke zawartg na podstawie umowy pozyczki ze spétkg LC Corp
Service S.A. w wysokosci 14 min PLN.

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

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

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

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

o W dniu 26 lipca 2023 roku spétce Develia S.A. po spetnieniu okre$lonych w umowie kredytu warunkow
zawieszajacych, zostat wyptacony kredyt jednorazowo, w catosci. Na dzieri 30 wrzesnia 2023 roku catkowita wartos¢
zadtuzenia wyniosta 201.646 tys. PLN.

Ponizej zostaty zaprezentowane zdyskontowane ptatnosci z tytutu leasingu na dzien 30 wrze$nia 2023 roku w podziale
na okresy zapadalno$ci :

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
do 1 miesigca 215 209
od 1 do 9 miesiecy 429 2444
od 3 do 12 miesiecy 3021 1800
od 1 roku do 2 lat 3011 3228
od 2 do 3 lat 2047 2742
od 3 do 4 lat 1860 2019
od 4 do 5 lat 1760 1834
powyzej 5 lat 28 214 30 083
Razem 40 557 44 359
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 120 921 104 564
Zobowigzania budzetowe (bez podatku dochodowego) 1231 3837
Zobowigzania z tytutu kaucji (w tym wptat na poczet rezerwacji lokali) 10 784 12 095
Inne zobowigzania 23 72
Zobowigzania z tytutu dywidendy *) 71609
204 568 120 568
*) patrz Nota 3,31
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Ponizej zostato przedstawione wiekowanie zobowigzan finansowych na dzien 30 wrzesnia 2023 roku o terminie
wymagalnoéci do 1 roku, wedtug daty zapadalnosci:

<1 miesiaca 1-3 miesiecy 3-12 miesiecy Ogotem do 1 roku
Zobowiqzania z tthhJ dostaw i US’ng 61417 19 505 40 000 120 921
61417 19 505 40 000 120 921

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

<1 miesiaca 1-9 miesiecy 3-12 miesiecy Ogotem do 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 dotyczg gtéwnie podatku dochodowego od oséb fizycznych, ZUS, podatku VAT i podatkéw
cywilno-prawnych. Zobowigzania budzetowe rozliczane w terminach ustawowych.

Zobowigzania z tytutu kaucji dotyczg gtéwnie kwot zatrzymanych w zwigzku z realizacjg projektow deweloperskich ,jak
réwniez kwot wptaconych na poczet rezerwacji lokali mieszkalnych w realizowanych przez Spotke inwestycjach
mieszkaniowych.

Inne zobowigzania obejmuja gtownie skiadki PPK z terminem zaptaty przypadajacym do 1 miesiaca oraz obowiazkowe
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 - zgodnie z postanowieniami uchwaty
w dniu 21 lipca 2023 roku Develia S.A. dokonata wyptaty pierwszej czesci dywidendy w kwocie 107.413.994,64 zt, a
termin wyplaty pozostatej czesci okreslony zostat na 13 pazdziernika 2023 roku.

Kwoty rezerw oraz uzgodnienie przedstawiajace zmiany stanu w ciggu roku/okresu przedstawiono w ponizszej tabeli:

Na odprawy N . di
emerytalne a usuwanie wad i . _ ]
rentowe ! usterek Kary i odszkodowania Pozostate Ogotem
P 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 wrze$nia
2023 roku 420 24 3 610 1057
Krétkoterminowe na
dzien 30 wrzesnia 2023
roku - 24 3 610 637
Dtugoterminowe na
dzien 30 wrzesnia 2023
roku 420 - - - 420
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Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku gtéwne zabezpieczenie sptaty kredytow stanowity:

1) Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnietego przez Arkady Wroctawskie S.A :
« zastaw na akcjach Arkad Wroctawskich S.A. posiadanych przez Develia S.A. — do wysokosci 37.500 tys. EUR,
* poreczenie sptaty kredytu za spdtke przez Emitenta do kwoty nie wyzszej niz 10.812.500,00 EUR oraz oswiadczenie
0 poddaniu sie egzekucji do powyzej wskazanej kwoty;
2) Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 3 grudnia 2020 roku przez Develia S.A. z mBank S.A.

* hipoteka umowna do kwoty 75.000 tys PLN na nieruchomosciach ktérych wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym jest Develia S.A.

+ o$wiadczenie Spotki o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c do kwoty 75.000
tys. PLN,

+ weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowg na zabezpieczenie prawne gwarancji w kwocie 28 min PLN
udzielonej przez Bank Gospodarstwa Krajowego, kitora to gwarancja do dnia 1 marca 2023 r. stanowita
zabezpieczenie splaty kredytu udzielonego przez mBank SA,

3) Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 29 kwietnia 2021 roku przez Develia
S.A.z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank Polski S.A..

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

+ 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,

+ zastaw finansowy i zastaw rejestrowy o najwyzszej sumie zabezpieczenia w kwocie 75.000 tys. PLN na srodkach
pienieznych zgromadzonych na rachunku biezacym.
4) Zabezpieczenia do umowy kredytu odnawialnego zawartej dnia 12 kwietnia 2022 roku przez Develia
S.A. z Santander Bank Polska S.A.:

* hipoteka do kwoty 45.000 tys. PLN na nieruchomosciach ktorych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest
Develia S.A. oraz spétka zalezna Develia Wroctaw S.A.,

* o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 45.000 tys.
PLN,

+ zastaw finansowy i rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia 45.000 tys. PLN na prawach do $rodkow
pienieznych zgromadzonych na rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w Santander Bank Polska S.A.,

* petnomocnictwo udzielone bankowi przez Spotke do pobrania Srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach
kredytobiorcy w banku,

+ o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji z obcigzanego przedmiotu, tj. nieruchomosci obcigzanej
hipoteka, w trybie art. 777 §1 pkt 6) k.p.c. do kwoty 45.000 tys. PLN.

5) Zabezpieczenia do umowy kredytu zawartej dnia 14 lipca 2023 roku przez Develia S.A. w celu finansowania lub
refinansowania cze$ci ceny nabycia 100% udziatow w kapitale zaktadowym polskich spdtek zaleznych od Nexity S.A.
z siedzibg w Paryzu:
* poreczenia na rzecz kredytodawcow udzielone przez niektore nabywane podmioty,
* hipoteka umowna na nieruchomosciach Develia S.A. i niektorych nabywanych podmiotéw do kwoty 300 min PLN,
« zastawy rejestrowe i finansowe na rachunkach bankowych Develia S.A.,
* petnomocnictwa i blokady dotyczace rachunkéw bankowych Develia S.A.,

* cesja praw i wierzytelnosci z okreslonych dokumentéw w tym dokumentéw zwigzanych z nabyciem spétek zaleznych
od Nexity S.A.,

+ o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego zlozone przez Develia S.A. oraz podmioty
nabywane.
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6) Zabezpieczenia do umowy kredytu w rachunku biezacym zawartej dnia 29 wrze$nia 2022 roku przez Develia S.A. z
VeloBank S.A.:

+ weksel wiasny in blanco wraz z deklaracjq wekslowa,

+ petnomocnictwo do dysponowania $rodkami przez Bank na wszystkich rachunkach biezacych Kredytobiorcy
prowadzonych w VeloBank S.A.

* hipoteka umowna tgczna do kwoty 34 min PLN z najwyzszym pierwszenstwem, ktérych uzytkownikiem wieczystym
jest Develia S.A.

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

+ zastawy rejestrowe na prawach i wierzytelno$ciach komplementariusza i komandytariusza w spétce kredytobiorcy
z pierwszenstwem zaspokojenia, kazdy do kwoty 247.455.982,00 PLN,

* umowa gwarancji pokrycia przekroczonych kosztdw budzetu inwestyciji polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, garazem podziemnym, wolnostojacg stacjg transformatorowa,
zagospodarowaniem terenu oraz niezbedna infrastrukturg techniczng i drogowa oraz zjazdami przy ul. Lizbonskiej,
dzielnica Praga-Potudnie w Warszawie do maksymainej wysokosci 12.770.985,68 PLN.

8) Zabezpieczenia do umowy kredytu bankowego zaciagnietego przez Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. kom.na rzecz
PKO BP S.A.

« zastaw rejestrowy i cywilny na prawach w spotce Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0. Sp. kom. oraz zastaw rejestrowy i
finansowy na udziatach w kapitale zakladowym w spotce Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0., z pierwszenstwem
zaspokojenia, kazdy do kwoty 146.100.000,00 PLN,

« 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.

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

f) Wysokos¢ dywidendy: 179.023.324,40 zt

g) Wartos¢ dywidendy przypadajacej na jedng akcje: 0,40 zt

h) Liczba akcji objetych dywidenda; 447.558.311 akcje

i) Dzien dywidendy: 14 lipca 2023 r.

j) Termin wyptaty dywidendy: 21 lipca 2023 r. (kwota 107.413.994,64 z1) 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.

Opis istotnych zdarzen po dniu 30 wrze$nia 2023 roku przedstawiono w punkcie 2.35.

Poza zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytow bankowych opisanymi szczegotowo w
nocie 3.30, Spdtka posiadata zobowigzania warunkowe z tytutu ustalonej optaty warunkowej w wysokosci 187 tys. zt
z tytutu wycinki drzew zwigzanej z prowadzonymi inwestycjami.

Ponadto:
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W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomo$ci Wola Center w Warszawie przez spdtke zalezng Spétka
udzielita Kupujacemu poreczenia za Sprzedajacego — Develia Warszawa Sp. z 0.0. (dawniej: Warszawa
Przyokopowa Sp. z 0.0.) i dtuznika, na podstawie ktorego Spotka zagwarantowata m.in..

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

(ii) przystapienie przez Spdtke do diugdéw Develia Warszawa Sp. z 0.0. (dawniej: Warszawa Przyokopowa Sp.
z 0.0.) wynikajacych z obowigzkédw i zobowigzan wynikajacych z Umowy Przyrzeczonej, w przypadku
zakoriczenia dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania Sprzedajacego, ktore to okoliczno$ci zostato opisane w
tresci poreczenia,

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

W wykonaniu umowy sprzedazy 79,55% udziatu w prawie wiasno$ci 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 siedzibgq w Warszawie jako kupujgacym, 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.

W dniu 18 lipca 2022 r. Develia S.A. udzielita poreczenia spétce Krakow 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, zabezpieczajacej dobre wykonanie umowy z dnia 2 listopada 2020 r. na wykonanie inwestyciji
drogowej zwigzanej z inwestycjg Katowice Ceglana. Z dniem 31 stycznia 2023 r. poreczenie wygasto.

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 sp6tki Arkady
Wroctawskie S.A. udzielita w dniu 23 stycznia 2023 r. na rzecz banku poreczenia sptaty kredytu za Spétke do
kwoty nie wyzszej niz 10.812.500,00 PLN oraz zlozyla oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji do powyzej
wskazanej kwoty.

W wykonaniu umowy sprzedazy nieruchomosci Wola Retro w Warszawie zawartej w dniu 27 kwietnia 2023r.,
Emitent udzielit kupujacemu WR Office Sp. z 0.0. zabezpieczenia w postaci gwarancji korporacyjnej do kwoty
6.000.000 EUR na wykonanie przez P22 zobowigzan wynikajgcych z umowy gwarancji czynszowych, przy czym
gtéwng cze$¢ 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 korporacyjne;
wskazanej w poprzednim zdaniu. Okres gwarancji zgodnie z umowg gwarancji czynszowej to 3 lata (nie diuzej
niz do 30 kwietnia 2026 r.).

Poza opisanymi powyZzej zobowigzaniami warunkowymi stanowigcymi zabezpieczenia do kredytéw bankowych, optatami
warunkowymi z tytutu wycinki drzew oraz zobowigzaniami w zwigzku z zawartymi umowami sprzedazy nieruchomosci,
na dzien 30 wrzesnia 2023 roku Spotka nie posiada innych istotnych zobowigzan warunkowych.

Opisano w punkcie 4.9 niniejszego raportu.

Dla celéw zarzadczych Develia S.A. wyrdznia dwa sprawozdawcze segmenty operacyjne:

segment dziatalnoSci deweloperskiej
segment dziatalnosci holdingowej (pozostatej)
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W ponizszych tabelach przedstawione zostaty dane dotyczace przychodéw i kosztow poszczegdinych segmentéw Spotki

QSr za lll kwartat 2023

za okres 9 miesiecy zakornczony dnia 30 wrzesnia 2023 roku oraz 30 wrze$nia 2022 roku.

Dziatalnos¢ zialalnos¢
Okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 deweloperska holdingowa RAZEM
(pozostata)
Przychody operacyjne
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrobéw i towaréw 381435 11741 393176
Przychody z odsetek i dyskont 21 461 21 461
Przychody z dywidend 205033 205033
Inne przychody finansowe 37 802 37 802
Pozostate przychody operacyjne 513 513
Przychody operacyjne razem 381435 276 550 657 985
Koszty operacyjne
Koszty dziatalnoSci operacyjnej, warto$¢ sprzedanych wyrobow, towaréw (316 626) (10673) (1327 299)
Koszty odsetek i dyskont (24017) (24017)
Inne koszty finansowe (2838) (2838)
Pozostate koszty operacyjne (1478) (1478)
Koszty operacyjne razem (316 626) (39 006) (355 632)
Zysk/(Strata) brutto 64 809 237 544 302 353
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) (12 314) (3629) (15943)
Zysk/(Strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 52 495 233915 286 410
Dziatalnosci zaniechana
Zyskl(strata) za rok obrotowy z dziatalnosci zaniechanej -
Zysk/(Strata) netto 52 495 233915 286 410
Inne catkowite dochody
Inne sktadniki catkowitych dochodow -
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw -
Inne catkowite dochody (netto) -
Catkowite dochody 52 495 233915 286 410
Dziatalnos¢ Dzialalnos¢
Okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 (dane przeksztatcone) holdingowa RAZEM
deweloperska
(pozostata)
Przychody operacyjne
Przychody ze sprzedazy ustug, wyrob6w i towaréw 102 279 11240 113519
Przychody z odsetek i dyskont 1315 1315
Przychody z dywidend 209 734 209 734
Inne przychody finansowe 310 310
Pozostate przychody operacyjne 1617 1617
Przychody operacyjne razem 102 279 224 216 326 495
Koszty operacyjne
Koszty dziatalnosci operacyjnej, wartosé sprzedanych wyrobdw, towaréw (125 749) (15686) (141 4395)
Koszty odsetek i dyskont (10 556) (10 556)
Inne koszty finansowe (19018) (19018)
Pozostate koszty operacyjne (1430) (1430
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Koszty operacyjne razem (125 749) (46 690) (172 439)
Zysk/(Strata) brutto (23 470) 177 525 154 055
Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe) - 5722 5722
Zysk/(Strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej (23 470) 183 247 159 777

Dziatalnosci zaniechana
Zyski(strata) za rok obrotowy z dziatalnosci zaniechanej - - -

Zyskl(Strata) netto (23 470) 183 247 159 777

Inne catkowite dochody
Inne sktadniki catkowitych dochodéw - - -
Podatek dochodowy dotyczacy innych sktadnikéw catkowitych dochodéw - - -
Inne catkowite dochody (netto) - - -

Catkowite dochody (23 470) 183 247 159 777
Okres zakoriczony Okres zakoriczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022

Przychody ze sprzedazy ustug 11742 11240

Przychody ze sprzedazy wyrobow gotowych 370934 64 100

Przychody ze sprzedazy towaréw 10 500 38179

Przychody ze sprzedazy razem (MSSF 15) 393176 113 519

Okres zakoriczony Okres zakoniczony
30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022
(dane przeksztatcone)
Amortyzacja 3179 2425
Zuzycie materiatdw i energii 768 799
Ustugi obce, w tym: 18 517 9487
o Ustugi informatyczne i facznosci 483 314
o Ustugi najmu i dzierzawy 524 307
o Usfugi doradztwa prawnego i podatkowego 364 561
o Ustugi audytow nieruchomosci, analiz rynkowych i doradztwa 724 904
Podatki i optaty 6330 1302
Wynagrodzenia 39631 34 149
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 5078 5050
Pozostate koszty rodzajowe 4928 5059
Zmiana stanu produktéw (3075) (3393)
Warto$¢ sprzedanych produktdw, produkcji w toku i towaréw 251942 86 558
Razem 327 299 141 436
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W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku Spotka wprowadzita program motywacyjny dla czionkdw Zarzadu oraz
kluczowych pracownikéw Spétki (dominujacej). Program ma obowigzywa¢ w latach 2021-2024. W ramach programu co
roku Zarzad dla kluczowych pracownikéw i Rada Nadzorcza dla czionkéw Zarzadu bedzie przydziela¢ odpowiednig
czes$¢ instrumentéw kapitatowych (warrantéw) umozliwiajacych zamiane na akcje Spétki (dominujacej) po okreslone;
cenie pod warunkiem spetnienia odpowiednich warunkéw nabycia uprawnien.

W okresie zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku z tytutu przyznanego programu motywacyjnego Spotka ujeta w kosztach
wynagrodzen, na zasadach okreslonych w MSSF2, kwote 11.026 tys. PLN (w okresie zakonczonym 31 grudnia 2022

roku kwote 3.116 tys. PLN).

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe wszystkich instrumentéw finansowych Spétki w podziale na

poszczegoine kategorie aktywdw i pasywow zgodnie z MSSF 9:

Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy:
Pozyczki udzielone
Jednostki uczestnictwa w dtuznych otwartych funduszach inwestycyjnych

Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Obligacje spotek komercyjnych i skarbowych

Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych otwartych
Srodki pienigzne i inne aktywa pieniezne

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci (bez naleznosci
budzetowych)

Zobowiazania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania (bez zobowigzan
budzetowych)

Kredyty, obligacje i pozyczki oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej

Kredyty, obligacje, pozyczki, weksle oprocentowane wg statej stopy procentowe;j

Wartos$¢ bilansowa

30 wrzes$nia 2023

143114
23539

166 653

15000

24132
277 289

30911
347 332

203 337

980 445
58 660
1242 442

31 grudnia 2022

83 006
21790

104 796

35049

22423
113 142

11189
181803

116 731

668 840
56 797
842 368

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe i godziwe instrumentéw finansowych Spétki na dzieh 31 grudnia 2022

roku:

30 wrzes$nia 2022 roku

\_Nartosc Wartos¢ godziwa
bilansowa
Aktywa wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik
finansowy:
Pozyczki udzielone 143 114 143 114
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Jednostki uczestnictwa w
dtuznych otwartych funduszach

inwestycyjnych 23539 23539 - 23539 -
166 653 166 653 - 166 653 -

Aktywa wyceniane

w zamortyzowanym koszcie:

Obligacje 15000 15000 15000 - -

Srodki pieniezne na rachunkach

powierniczych otwartych 24132 24132 - 24132 -

Srodki pieniezne i inne aktywa

pieniezne 277 289 277 289 - 277289 -
316 421 316 421 15000 301 421 -

Zobowigzania finansowe
wyceniane w zamortyzowanym

koszcie:

Pozyczki oprocentowane wg

zmiennej stopy procentowe;j 196 024 195 454 - 195 454 -

Kredyty oprocentowane wg

zmiennej stopy procentowe;j 201 646 203 275 - 203 275 -

Obligacje oprocentowane wg

zmiennej stopy procentowe;j 582 775 587 959 122 490 465 469 -

Weksle oprocentowane wg statej

stopy procentowej 58 659 58 659 - 58 659 -
1039 104 1045 346 - 1045 346 -

Zgodnie z MSSF 13 poziomy hierarchii s definiowane nastepujaco:

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

— poziom 2 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejSciowe sg bezposrednio lub po$rednio obserwowalne
— poziom 3 — techniki wyceny, w przypadku ktorych dane wejSciowe sg nieobserwowalne.

W poréwnaniu z poprzednim okresem sprawozdawczym Spdtka nie dokonywata zmian klasyfikacji oraz metod wyceny
instrumentow finansowych. W okresie sprawozdawczym nie wystapity przesuniecia pomiedzy poziomami hierarchii
wartosci godziwej.
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Spétka prowadzi dziatalno$¢ na rzecz spdtek zaleznych oraz samodzielnie realizuje dziatalno$¢ deweloperska.
Dziatalno$¢ spétki ogranicza sie do terytorium Polski.

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

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r. uzyskane przychody wynikaty z dziatalno$ci deweloperskie;
spotek z Grupy prowadzonej na rynku krajowym w poszczegoinych miastach.

Lacznie okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 r. sprzedano 2059 mieszkan i lokali ustugowych (umowy
przedsprzedazy: po uwzglednieniu odstapien, bez uméw rezerwacyjnych) — co stanowito wzrost 0 68% w stosunku do
analogicznego okresu roku ubiegtego, a przekazano aktami notarialnymi 1298 mieszkania i lokale ustugowe — wzrost o
107% w stosunku do okresu 9 miesiecy zakoriczonego 30 wrze$nia 2022 r.

Grupa konsekwentnie realizuje strategie dywersyfikacji lokalizacji inwestycji i rozszerzania dziatalnosci na rynku
mieszkaniowym Warszawy, Wroctawia, Krakowa i Gdanska i Poznania co przektada sie na strukture sprzedazy w 2023r.

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

przedsprzedaz
miasto 3 kw. 2022 3kw. 2023 | 01.01-30.09.2022 01.01-30.09.2023 01.01-31.10.2022  01.01-31.10.2023
Warszawa 44 267 224 597 259 646
Wroctaw 42 137 80 317 92 351
Krakéw 90 156 398 544 446 604
Gdansk 63 108 400 233 411 256
todz 0 0 0 0 0 0
Katowice 22 73 121 133 129 144
Poznan 21 21 27
RAZEM DEV 261 762 1223 1845 1337 2028
RAZEM JV 0 113 2 214 2 230
RAZEM 261 875 1225 2059 1339 2258
+235% +68% -
przekazania
miasto 3 kw. 2022 3kw. 2023 | 01.01-30.09.2022 01.01-30.09.2023 01.01-31.10.2022  01.01-31.10.2023
Warszawa 2 242 75 341 105 619
Wroctaw 190 62 193 184 196 191
Krakéw 75 296 183 445 282 613
Gdansk 1 23 22 214 52 230
Lodz 0 0 0 0 0 0
Katowice 152 7 153 112 155 115
Poznan 2 2 2
RAZEM DEV 420 632 626 1298 790 1770
RAZEM JV 0 0 0 0 0 0
RAZEM 420 632 626 1298 790 1770
+50% +107% -

*w tym przedsprzedaz i przekazania dla Nexity Polska od daty nabycia tj. 26.07.2023
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Ponadto na dzien 30 wrze$nia 2023 r. w ofercie znajdowato sie 2140 mieszkan i lokali ustugowych (136 JV i 2004 DEV)

oferta

miasto
Warszawa
Wroctaw
Krakow
Gdansk
Lédz
Katowice
Poznan
RAZEM DEV

Mieszkania Nexity Polska
sprzedane przed przejeciem
kontroli przez Develia i
zaprezentowane w budowie.

Mieszkania Nexity Polska
zakonczone po 26.07.2023 i
mieszkanie nieprzekazane z
wezesniejszych etapow.

RAZEM
RAZEM JV

zrealizowane

17 962
sprzedane* w ofercie
6 095 15
3875 8
4 358 16
2516 12
60
445 15
2
17 349 68
545
17 894 68

z rozpoczety budowg™

4 960
sprzedane*
826
271
629
388

214
21
2349

573

2922
261

*dla inwestycji nabytych od Nexity Polska wykazano sprzedaz od dnia nabycia {j. 26.07.2023
**w ofercie z rozpoczeta budowg nie uwzgledniono inwestycji Sikorskiego i Aleje Praskie V, poniewaz na 30.09.2023 nie byly jeszcze w sprzedazy, ale byty w budowie.

QSr za lll kwartat 2023

298
w ofercie sprzedane*
516
303 1
326
222 2
146
128
1641 3
1641 3
136

bez rozpoczetej budowy

bank gruntéw
9636

w ofercie | do wprowadzenia
3633
30 1224
2932
265 1157
275
415
295 9 636
295 9636

W punkcie ponizej opisano projekty Grupy zaréwno zrealizowane, w trakcie realizacji jak i bedace w przygotowaniu na
dzien 30 wrzesnia 2023 roku.

Nazwa projektu

Arkady Wroctawskie
Wola Retro *

Sky Tower *

Wola Center *

Retro Office House *

Silesia Star *
(Budynek A)

Silesia Star *
(Budynek B)

Miasto

Wroctaw

Warszawa

Wroctaw

Warszawa

Wroctaw

Katowice

Katowice

Dzielnica

Krzyki
Wola
Krzyki
Wola

Stare Miasto

Bogucice Zawodzie

Bogucice Zawodzie

Segment

Biurowo handlowo-
ustugowy

Biurowo-ustugowy

Biurowo handlowo-
ustugowy

Biurowo-ustugowy

Biurowo -ustugowy

Biurowo -ustugowy

Biurowo -ustugowy

Termin zakonczenia
budowy

2Q'2007
3Q2019
1Q2013
3Q2013

1Q2018

4Q2014

3Q2016

Powierzchnia (m?)

38439
25601

53 654
33283

21914

14 969

14 210

* nieruchomosci zabudowane budynkami Retro Office House we Wroctawiu oraz Silesia Star Budynek A i B w Katowicach zostaly sprzedane przez
spotki Grupy w 2019 ., Wola Center w Warszawie w 2020 r, Sky Tower we Wroctawiu w 2022r, Wola Retro w Warszawie w 2023
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Ponizsza tabela przedstawia NOI dla nieruchomosci komercyjnych Spotki w 3Q'2022 i w 3Q'2023 r. oraz WALT na dzien
30 wrzes$nia 2023 roku:

NOI dla nieruchomosci komercyjnych (min EUR) 3Q'2022 3Q'2023 WALT

Powierzchnia biurowa — 0,3

Arkady Wroctawskie 1.37 129 Powierzchnia handlowa- 0,7

* NOI" - (z ang. ,Net Operating Income”) Dochéd operacyjny netto — oznacza dochod brutto w okresie, pomniejszony o wydatki operacyjne,
ale bez uwzgledniania podatku dochodowego, kosztéw kredytu oraz aktualizacji warto$ci nieruchomo$ci inwestycyjnych
** WALT” - oznacza $redni wazony okres zawartych uméw najmu

. Liczba
Termin mieszkan i
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakorczenia lokali
budowy .
uzytkowych
Przy Promenadzie Warszawa Praga-Potudnie  Mieszkania, ustugi 4Q2010 730
(etapy I-11I)
Przy Promenadzie Warszawa Praga-Potudnie  Mieszkania, ustugi 3Q2016 202
(etap IV)
Rezydencja Kaliska Warszawa SrédmieScie- Mieszkania, ustugi 1Q2011 101
Ochota
4Q'2012 114
3Q2014 229
Powstafncow 33 Zabki . , . .
(stapy IV) K\Warszawy Mieszkania, ustugi 3Q'2016 230
3Q2018 165
2Q2019 123
4Q2014 192
4Q'2015 112
1Q2018 157
4Q2018 150
Na Woli . . . .
(etapy -IX) Warszawa Wola Mieszkania, ustugi 1Q2019 147
2Q2019 147
4Q2019 301
3Q2020 177
3Q2021 305
Poborzanska Warszawa Targ6wek Mieszkania, ustugi 2Q2016 91
2Q2016 140
3Q2017 217
Mata Praga . . . . .
(etapy 1Y) Warszawa Praga Potudnie ~ Mieszkania, ustugi 1Q2018 158
1Q2019 235
1Q2022 48
Warszawa Praga Potudnie ~ Mieszkania, ustugi 4Q'2017 170
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Korona Pragi
(etapy I-111)

Krzemowe
(etapy I-111)

Maty Grochéw
(etapy I-11)

Rokokowa Residence

Prestovia House

Aleje Praskie
(etap 1)

Maestro
(etapy I-11I)

Potokowa
(etapy I-11I)

Graniczna
(etapy I-VI)

Nowalia

Brzeska 5

Stabtowicka 77
(etapy I-11)

Dolina Piastéw

Nowa Teczowa

Sottysowicka

Miedzy Parkami
(etapy I-11)

Mate Wojszyce

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Mokotéw Mieszkania
Grochéw Mieszkania, ustugi
Bielan Mieszkania,
y domy
Praga Pétnoc Mieszkania

Praga Potudnie ~ Mieszkania, ustugi

Krzyki-Jagodno Mieszkania
Maslice Mieszkania i domy
Fabryczna Mieszkania
Domy w
Klecina zabudowie
szeregowej
Krzyki Mieszkania, ustugi
Fabryczna Mieszkania
Fabryczna Mieszkania
Stare Miasto M|eszkan|a,
ustugi
Sottysowice Mieszkania
Klecina Mieszkania
Wojszyce Mieszkania
DEVELIA
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3Q2018 171
4Q2018 173
2Q2017 159
4Q2017 244
4Q2018 130
1Q2021 105
1Q2021 137
1Q2021 29
4Q2022 162
2Q2023 143
3Q2012 176
3Q2013 160
3Q2017 125
2Q2013 72
3Q2013 42
2Q2014 73
3Q2013 173
3Q2014 179
4Q2015 187
2Q2016 125
4Q2016 168
3Q2017 168
1Q2014 44
4Q2014 167
3Q2014 73
1Q2015 60
2Q2016 176
1Q2018 212
1Q2018 165
1Q2019 164
3Q2022 202
2Q2020 63
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Nowa Ractawicka

Kamienna
(etapy I-11)

Kaskady Rozanki

Mist House

Reja 55

Stoneczne Miasteczko

(etapy I-XIV)

Okulickiego 59

Grzegbrzecka
(etapy I-V)

Centralna Park
(etapy I-VII)

5 Dzielnica
(etapy I-I1)

Przy Mogilskiej
(etap I-11I)

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krzyki Mieszkania
Huby Mieszkania, ustugi
Rézanka Mieszkania, ustugi
Krzyki Mieszkania
Otbin Mieszkania, ustugi
Bie2antw- Mieszkania
Prokocim
Mistrzejowice Mieszkania, ustugi
Srodmiescie  Mieszkania, ustugi
Czyzyny Mieszkania
Krowodrza Mieszkania, ustugi
Pradnik Czerwony Mieszkania
DEVELIA
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2Q'2021

3Q12021
3Q2021

4Q2022

1Q2023

2Q2023

4Q'2011
4Q2012
3Q2014
4Q2015
2Q2017
4Q2018
1Q2019
3Q2020
1Q2021
3Q12021
1Q2022
3Q12022
4Q2022
3Q2023

4Q2012

2Q2015
4Q2015
1Q2016
1Q2017
4Q2022
2Q2017
1Q2018
4Q2018
4Q2019
1Q2020
4Q2022
4Q2022
1Q2017
3Q2017
2Q2021
3Q2023
3Q2023

231

253
186

132

46

61

120
164

42
120
108
108
108
108
102
123
102
108
108
136

146

164
149

85
242

9
150
130
264
151
103
270
224
190
13

65
137
136
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Przy Srebrnej
(etapy I-IV)

Swietokrzyska Park
(etapy IVII)

Przy Alejach
(etapy I-1I)

Bastion Watowa
(etapy I-IV)

Osiedle Latarnikéw
(etapy I-I1)

Baltea Apartments

Szmaragdowy Park
(etap 1)

Marinus

Debowa Ostoja
(etap 1)

Pustynna 43
(etap 1)

Ceglana Park
(etapy I-11I)

Next Ursus Impression

Next Ursus Modern

Next Ursus Harmony/Adventure

City Vibe 2 (budynek B)

Gdansk

Gdansk

Gdarisk

Gdansk

Gdansk

Gdarisk

Gdansk

Gdarisk

todz

todz

Katowice

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa

tostowice Mieszkania, ustugi
tostowice Mieszkania
Zaspa Mieszkania
Srodmiescie Mieszkania
. Mieszkania,
Letnica .
ustugi
Mieszkania,
Przymorze .
ustugi
Orunia Gérna - Mieszkania
Gdansk Potudnie
. Mieszkania,
Brzezno .
ustugi
Domy w
Batuty zabudowie
szeregowej
Goérna Mieszkania
Brynéw Mieszkania, ustugi
Ursus Ustugi
Mieszkania,
Ursus .
ustugi
Mieszkania,
Ursus .
ustugi
B} Mieszkania,
Pogérze .
ustugi
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4Q'2012
3Q2014
4Q2014
3Q2016
1Q2018
4Q2018
2Q2019
4Q2019
3Q2020
4Q2020
3Q2021
4Q2021
2Q2016
2Q2017
4Q2022
4Q2017
4Q2018
4Q2020
4Q2020
4Q2021
4Q2022

4Q2022

4Q2022

1Q2023

3Q2011

4Q2012

4Q2020
3Q12022
4Q2022

Q42021

3Q2023

3Q2023

3Q2023

72
28
46
32
65
65
65
65

108
54
54
54

10
97
48

230

230

140

115

135

218

239

175

83

22

38

86
178
196

182

242

137
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Malta 1

Bemowo Line

Total (30.09.2023)

SKONSOLIDOWANY RAPORT KWARTALNY

Poznan

Poznan

Nowa Miasto Mieszkania 1Q'2023

Bemowo Ustugi Q3'2021

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku Grupa nie przekazata 586 lokali z zakoriczonych inwestycji zaprezentowanych

powyzej.

W przypadku projektow Nexity zaprezentowano inwestycje zakoriczone po 26.07.2023 i mieszkanie nieprzekazane z wezeéniejszych

etapow.

Nazwa projektu

Aleje Praskie
(etapy II, IV, V, VI)

Torunska Vita
Krakowska Vita
Sikorskiego Vita

Cynamonowa Vita

Ogrody Wojszyce
(etap 1)

Slezna Vita

Orawska Vita
(etap 1)

Centralna Park
(etapy VIII-X)

Grzegorzecka 77
(etapy VI- VIII)

Miasto

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Krakow

Krakow

Planowany
Dzielnica Seament termin Liczba mieszkan i
9 zakonczenia lokali uzytkowych
budowy
4Q'2023 182
. . 3Q2024 157
Praga Potudnie Mleszkama,

ustugi
2Q'2025 228
4Q2023 239
Targéwek Mieszkania 4Q'2023 196
Wiochy Mieszkania, 302025 322

ustugi
Mokotow Mieszkania 4Q2024 59

Lipa . . '

Piotrowska Mieszkania 4Q'2023 114
Krzyki Mieszkania 1Q'2025 46
Krzyki Mieszkania, 4Q12024 209

ustugi
Ottaszyn Mieszkania 4Q2024 205
4Q'2023 139

. Mieszkania, '

Czyzyny ushugi 4Q'2023 154
3Q2024 145
1Q2024 126
Grzegorzki  Meszkania, 202024 %

ustugi
4Q2024 80

DEVELIA
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Bochenka, Mieszkania
Bochenka Vita Krakéw Podgoérze o 4Q'2024 148
) Uustugi
Duchackie
. 4Q'2023 68
Via Flora Gdansk Chetm Mieszkania
(etapy I-11)
4Q'2023 88
Osiedle Latarnikow Gdarisk Letnica Mieszkapia, 1Q'2024 159
(etap 1) ustugi
Ujescisko Vita Gdansk Potudnie Mieszkania 1Q'2024 184
Poludnie Vita Gdarisk Poludnie Mieszkania 4Q'2024 111
(etap 1)
2Q'2024 198
Ceglana Park Katowice BrvNow Mieszkania,
(etapy IV-VI) vy ustugi
4Q'2024 162
Bemosphere 1 (natural) Warszawa Mieszkania 4Q'2023 107
. Mieszkania, ,
Bemosphere 2 (city) Warszawa ushugi 2Q2024 94
Bemosphere 3 (central) Warszawa Mieszkania 2Q'2024 95
Next Ursus Ambition Warszawa Mieszkapia, 3Q2024 172
ustugi
Next Ursus Energy Warszawa Mieszkania 3Q2024 133
City Vibe 3 (budynek E) Krakow M'ejsﬁtg?'a’ 4Q12024 126
Malta 2 Poznan Mieszkania 1Q2024 155
Malta 3 Poznan Mieszkania 1Q'2025 157
Total (30.09.2023) 4850

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku inwestycja Aleje Praskie V i Sikorskiego Vita nie sq w ofercie, j. 287 lokali.
Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku Grupa posiadata 2 610 lokali sprzedanych bedacych w realizacji.
Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku w realizacji byty 2 projekty w ramach JV o tacznej liczbie lokali 397.
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41.3 Projekty deweloperskie w przygotowaniu (pozostajace w banku ziemi)

Projekty komercyjne

Planowany
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment term!n
rozpoczecia
realizacji
Biurowo -
Kolejowa Wroctaw Stare Miasto  hotelowy / pobyt bank ziemi
czasowy

Projekty mieszkaniowe

Liczba mieszkan

Nazwa projektu Miasto i lokali

uzytkowych
Trzcinowa Warszawa 161
Aleje Praskie Warszawa 663
Aroniowa Warszawa 1448
Drwecka Warszawa 37
Reszelska Wroctaw 84
Orawska Vita Wroctaw 410
Yh;:tliiﬂ?via Reidence Wroclaw i
Krzemieniecka Wroctaw 37
Ogrody Wojszyce Wroctaw 68
Legnicka Wroctaw 305
Tadeusza Brzozy Wroctaw 351
Stoneczne Miasteczko Krakéw 188
Centralna Park Krakow 2107
Szmaragdowy Park Gdansk 41
Potudnie Vita Gdansk 775
Przemyska Vita Gdansk 402
Zamojska Vita Gdansk 89
Niepotomicka Gdansk 117
Ceglana Park Katowice 415
Pustynna 43 todz 114
Debowa Ostoja todz 161
Bemosphere Warszawa 219
Bemowo Vita Warszawa 979
Olivska Vita Warszawa 126
City Vibe Krakéw 637
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Total (30.09.2023)

Lokale wprowadzone do oferty z nierozpoczeta
budowa

Ogrody Wojszyce Wroctaw
Potudnie Vita (etap Il) Gdansk
Przemyska Vita .

(stap ) Gdansk

Total (30.09.2023)

9934

-31
-121

-146

9636

(*) projekt Malin nie uwzgledniony na 30.09.2023 w kalkulacji banku gruntéw

QSr za lll kwartat 2023

Nie wystapity zdarzenia szczegdlne badz nietypowe majace wptyw na osiagniete wyniki finansowe.

Emitent nie publikowat prognoz finansowych na rok 2023.

Kapitat zaktadowy Develia S.A. na dzien 30 wrze$nia 2023 r. wynosit 447.558.311 zt i dzielit sie na 447.558.311 akcii
zwyklych na okaziciela uprawniajgcych do wykonywania jednego gtosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu

o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Struktura wiasno$ci znacznych pakietéw akcji na dzief przekazania niniejszego $rédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zgodnie z informacjami posiadanymi przez Emitenta:

Akcjonariusz

Otwarty Fundusz Emerytalny PZU "Ztota
Jesien"

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz
Emerytalny

Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny 1)

Generali Otwarty Fundusz Emerytalny

PKO BP BANKOWY Otwarty Fundusz
Emerytalny

Liczba

posiadanych

akcji

85.289.660

83.470.921

81.588.000

45.927.819

24.712.198

Liczba gloséw

85.289.660

83.470.921

81.588.000

45.927.819

24.712.198

DEVELIA
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Udziat % w kapitale
zaktadowym

19,06 %

18,65 %

18,23 %

10,26 %

5,52 %

Udziat % gtosow
na walnym
zgromadzeniu

19,06 %

18,65 %

18,23%

10,26 %

5,52 %
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'w dniu 21 lipca 2023 r. nastapito zakoriczenie likwidacji NNLife Otwartego Funduszu Emerytalnego. W dacie zakorczenia likwidacji NNLife OFE
nastapito przeniesienie jego aktywéw do Generali Otwartego Funduszu Emerytalnego

Struktura wiasnosci znacznych pakietow akcji na dzien przekazania sprawozdania rocznego za 2022 rok zgodnie
z informacjami posiadanymi przez Emitenta:

. o )
. Liczba . , Udziat % w kapitale Udziat % glosow
Akcjonariusz posiadanych Liczba gloséw na walnym
y zaktadowym ;
akcji zgromadzeniu
Quwarty Fundusz Emerytiny PZU "Zila 85280660  85.289.660 19,06 % 19,06 %
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 83.470.921 83.470.921 18.65 % 18.65 %
Emerytalny
Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny 81.640.202 81.640.202 18,24 % 18,24%
NNLife Otwarty Fundusz Emerytalny, NNLife
Dobrowolny Fundusz Emerytalny, Generali o o
Otwarty Fundusz Emerytalny, Generali 45.927.819 45.927.819 10,26 % 10,26 %
Dobrowolny Fundusz Emerytalny?)
PKO BP BANKOWY Otwarty Fundusz 24712198 24712198 5,52 % 5,52 %

Emerytalny

'w dniu 12.05.2023 r. nastapita zmiana udziatu w ogdinej liczbie gloséw Emitenta powyzej 15% w wyniku likwidacji Drugiego Allianz Polska
Otwartego Funduszu Emerytalnego w drodze przeniesienia jego aktywéw do Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny? w tym NNLife Otwarty
Fundusz Emerytalny (dawniej MetLife OFE posiada 36 290 859 akgji, stanowigcych 8,11%)

W okresie od przekazania raportu za rok 2022 roku do dnia sporzadzenie niniejszego sprawozdania poza powyzej
opisanymi nie zaszty istotne zmiany w strukturze wiasnosci znacznych pakietow akcji emitenta.

Stan posiadania Stan posiadania
akcji Emitenta na akcji Emitenta na
Imie i nazwisko Funkcja w organie dzien 17.05.2023 Zmniejszenie Zwiekszenie dzien 16.11.2023
Osoby nadzorujace
Jacek Osowski Przewodnlczqcy. Rady ) i )
Nadzorczej
Filip Gorczyca Czlonek Rady Nadzorczej - - -
Michat Hulboj Cztonek Rady Nadzorczej - - -
Piotr Kaczmarek Cztonek Rady Nadzorczej - - -
Robert Pietryszyn Cztonek Rady Nadzorczej - - -
Piotr Pinior Cztonek Rady Nadzorczej - - -
Piotr Borowiec Cztonek Rady Nadzorczej - - -
Osoby zarzadzajace
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Andrzej Oslizto Prezes Zarzadu (1062950)" (1062950)"

Pawet Ruszczak Wiceprezes 46.800 - 46.800
Zarzadu - (8671441 (867144)")
Mariusz Potawski Wiceprezes Zarzadu (@67144)) A

') Nabycie warrantéw serii A uprawniajacych do objecia akcji serii K

W okresie 3 miesiecy zakoriczonym 30 wrze$nia 2023 roku ani tez obecnie nie toczg sie¢ postepowania sadowe,
arbitrazowe lub przed organem administracji dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Develia S.A. lub jednostek
zaleznych, ktorych warto$¢ bytaby istotna dla sytuacji finansowej spotek Grupy. Spotki zalezne od Develia S.A. sg strong
postepowan sadowych i administracyjnych, ktérych warto$¢ nie ma materialnego wptywu na ich dziatalno$¢ lub kondycje
finansowa. Pozostate sprawy w znaczacej wigkszo$ci dotycza roszczen Spotek zaleznych od Develia S.A. dochodzonych
od ich diuznikow. Rezerwy na sprawy sadowe zostaly zaprezentowane w notach 2.17 oraz 3.28 do sprawozdania
finansowego.

W omawianym okresie sprawozdawczym Emitent oraz spotki od niego zalezne nie zawierali z podmiotem powigzanym
transakgii, ktore nie bytyby transakcjami zawieranymi na warunkach rynkowych.

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 splaty kredytu za Spotke do kwoty nie wyzszej niz
10.812.500,00 EUR oraz ztozyta oéwiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji do powyzej wskazanej kwoty.

W zwigzku z zawartg w dniu 14 lipca 2023 roku przez Emitenta jako kredytobiorce z mBank S.A. i Powszechng Kasg
Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A. jako organizatorami kredytu oraz pierwotnymi kredytodawcami, mBank S.A. jako
agentem kredytu oraz Powszechng Kasg Oszczedno$ci Bankiem Polskim S.A. jako agentem zabezpieczenia, w celu
czesciowego sfinansowania w/w transakcji i zaptaty ceny sprzedazy, umowa kredytu do kwoty 200.000.000 PLN, spotki
Nexity Polska sp. z 0.0. (obecnie Develia Construction sp. z 0.0.), Nexity Polska 303 sp. z 0.0., NP 7 sp. z 0.0., NP 8 sp.
20.0.5p.k., NP9 sp.z0.0.,NP 11sp.z0.0.sp. k., NP 14 sp. z0.0. sp. k., NP 15 sp. z 0.0., NP 17 sp. z 0.0., NP 19 sp.
Z 0.0. sp. k., NP 20 sp. z 0.0. sp. k. udzielity poreczenia udzielonego kredytu oraz ustanowity zastawy rejestrowe i
finansowe na udziatach i odpowiednio prawach komplementariusza, zastawy rejestrowych na rachunkach bankowych,
o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekuciji oraz hipoteki na nieruchomosciach nalezacych do tych spotek.

W okresie sprawozdawczym zakornczonym 30 wrzesnia 2023 roku Emitent ani jego jednostki zaleznie nie udzielata poza
powyzej opisanym istotnych poreczen ani gwarancji innym podmiotom.
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W okresie sprawozdawczym zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku w Grupie Kapitatowej nie wystapity inne zdarzenia
istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej i finansowej jak réwniez zdarzenia, ktdre bytyby istotne dla oceny
mozliwosci realizacji zobowigzan przez Emitenta poza przedstawionymi w niniejszym raporcie.

Istotne znaczenie na osiggane przez Grupe Kapitatowg Develia S.A. wyniki bedzie miata sytuacja makroekonomiczna,
w szczegblnosci  dotyczaca dostepnosci kredytow hipotecznych dla potencjalnych klientow, w tym dostep do
preferencyjnego kredytu 2% oraz ksztattowanie sie sytuacji ekonomicznej i gospodarczej. Czynniki te w gtéwnej mierze
determinujg popyt na nowe mieszkania oraz strukture i cene sprzedawanych mieszkan. Dodatkowo czynnikiem, ktory
moze wptywac na popyt na mieszkania moze by¢ wzrost cen generalnego wykonawstwa, cen mieszkan, dostepno$é¢
gruntow umozliwiajacych ich dewelopowanie oraz niepewnos¢ zwigzana z sytuacjg globalnej gospodarki, co takze moze
przetozy¢ sie na powstrzymywanie sie klientdw z decyzja zakupu mieszkan.

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

Na osiggane przez Grupe wyniki operacyjne bedzie wptywat rowniez poziom przychodédw uzyskiwanych z wynajmu
powierzchni komercyjnych w centrum Arkady Wroctawskie (planowane zamkniecie centrum handlowego w pierwsze;
potowie 2023 roku) oraz Wola Retro (nieruchomo$¢ zostata sprzedana z dniu 27 kwietnia 2023 roku) uzalezniony
od kursu euro. Od kursu euro zaleze¢ bedzie rdwniez wycena kredytu walutowego oraz nieruchomosci Arkady
Wroctawskie.

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

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

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

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

- zmiana kosztu finansowania obligacyjnego i dostep do tego rynku, zwigzane z biezacq sytuacjg na rynku
kapitatowym oraz potencjalnym zaostrzeniem regulacji

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Andrzej Oslizto Pawetl Ruszczak Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Wroctaw, dnia 16 listopada 2023 roku
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