DEVELIA

DEVELIA spétka akcyjna z siedzibg we Wroctawiu i adresem przy ul. Powstancéw Slaskich 2-4, 53-333
Wroctaw, Polska, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS
0000253077

SUPLEMENT NR 4

DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO PROGRAMU EMISJI OBLIGACJIDEVELIA S.A. Z
SIEDZIBA WE WROCLAWIU ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU
FINANSOWEGO W DNIU 26 PAZDZIERNIKA 2022 ROKU (,,PROSPEKT”)

Niniejszy suplement nr 4 do Prospektu (,,Suplement”) zostat sporzadzony na podstawie art. 23 ust. 1
rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie
prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE

(,Rozporzadzenie Prospektowe”) w zwigzku z:

e opublikowaniem przez Emitenta w dniu 17 maja 2023 r. Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej Develia S.A. za | kwartat 2023 roku, ktére zostaje

wigczone do Prospektu przez odniesienie.

Terminy pisane wielkg literg i niezdefiniowane odmiennie w niniejszym Suplemencie majg znaczenie

nadane im w Prospekcie.

Emitent ztozyt wniosek o zatwierdzenie niniejszego Suplementu przez Komisje Nadzoru Finansowego w
dniu 18 maja 2023 r.

Suplement zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 05 czerwca 2023 r.

W zwigzku z powyzszym w Prospekcie dodaje sie nastepujgce informacje (ponizsze odniesienia do stron

oznaczajg odniesienia do poszczegodlnych stron Prospektu):



ZMIANY DO PROSPEKTU

ZMIANA NR 1 - PKT. 4.1.13 RYZYKO ZWIAZANE Z PLYNNOSCIA PRZEZ NIEDOPASOWANIE
TERMINOW ZAPADALNOSCI AKTYWOW | PASYWOW (STR. 26) DODAJE SIE:

Ponizsza tabela prezentuje szacunkowe zestawienie termindéw zapadalnosci / wymagalnosci aktywdw i pasywow

Grupy wedtug stanu na dzien 31 marca 2023 r. (w tys. z}):

Zobowiazania (wedtug umownych

powyzej5 Nieokreslo

terminéw wymagalnosci) na dzien do 1 roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat lat e Razem
31.03.2023 r. (w tys. zt]
Zobowigzania z tyt. kredytéw i pozyczek 55 854 5431 5568 5709 107 994 180 556
Zobowigzania z tytutu obligacji 127 687 219 487 193 795 540 969
Zobowigzania z tytutu instrumentéw

0 0
pochodnych
Zobowigzania z tytutu leasingu 4681 4 269 3906 3610 3358 49 332 69 156
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz 174 019 40000 214 019
pozostate
Rezerwy oraz rezerwy z tytutu podatku 10 680 93070 103 750
odroczonego
Bierne rozliczenia miedzyokresovye kosztow 481 759 37239 627 519 625
oraz przychody przysztych okreséw
Zobowigzania dotyczace aktywoéw trwatych
zaklasyfikowanych jako przeznaczone do 28127 28 127
sprzedazy
Zobowigzania razem 882 807 306 426 203 896 9319 111 352 49 332 93 070 1656 202
Aktywa (wedtug oczekiwanych terminow owyzei5  Nieokreslo
wymagalnosci) na dzien 31.03.2023 r. (w do 1 roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat do5lat  POWYER S o Razem
Aktywa razem 1 966 808 199 624 265 591 131 715 125999 215120 246 309 3151 165
Luka ptynnosci netto 1084 001 -106 803 61 695 122 396 14 647 165 788 153 239 1494 963

Skumulowana luka ptynnosci netto

1084 001 977 199 1038 894 1161 289 1175937 1341724 1494 963 1494 963

Zrédfo: Emitent; dane skonsolidowane

Zarzad Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana nadwyzka ptynnosci jest w kazdym roku dodatnia, stad nie ma

przestanek braku ptynnosci Spotki.

ZMIANA NR 2 - PKT. 5.7. INFORMACJE NA TEMAT ISTOTNYCH ZMIAN W STRUKTURZE
ZADLUZENIA KREDYTOWEGO | FINANSOWANIA EMITENTA OD OSTATNIEGO ROKU
OBROTOWEGO (STR. 42) DODAJE SIE:

W ponizszej tabeli wskazano gtdwne zrodta finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na dzien 31 marca 2023 .

oraz 31 grudnia 2022 r.:

Kapital wiasny i zobowigzania 31.12.2022  struktura  31.03.2023  struktura
Kapitat wtasny 1434570 48,6% 1494 963 47,4%
Zobowiazania dtugoterminowe 480 656 16,3% 635 947 20,2%
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji 390 636 13,2% 538 062 17,1%
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 0 0,0% 0 0,0%
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 4 888 0,2% 4815 0,2%
Rezerwy 14 592 0,5% 14 359 0,5%
Bierne rozllczenla} miedzyokresowe kosztéw oraz przychody 0 0.0% 0 0.0%
przysztych okresow

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 70 540 2,4% 78 711 2,5%
Zobowiagzania krétkoterminowe 1 005 455 34,1% 992 128 31,5%



Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacii 192 604 6,5% 183 463 5,8%

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 0 0,0% 0 0,0%
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 63 902 2,2% 64 341 2,0%
Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz 194 668 6.6% 202 667 6.4%
pozostate

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5619 0,2% 11 352 0,4%
Rezerwy 9579 0,3% 10 680 0,3%
Bierne rozhczema} migdzyokresowe kosztéw oraz przychody 539 083 18,3% 519 625 16.5%
przysztych okresow

Zobownq_zama dotyc_zqce aktywow trwatych ] 27898 0.9% 28 127 0.9%
zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy

Kapitat wtasny i zobowigzania razem 2948 932 100,0% 3151 165 100,0%
Dtug netto: 102 322 35963

Diug netto / Kapitaty wtasne: 0,07 0,02

Wskaznik Kapitatéw Wiasnych: 48,6% 47,4%

Zrédfo: Emitent; dane w tys. zt; *APM

Gtéwnym wyjasnieniem zmian w strukturze finansowania dziatalnosci Grupy Emitenta na dzien 31.03.2023 r. w

porownaniu do dnia 31.12.2022 r. jest:
e wzrost kapitatow wtasnych o 60 393 tys. zt w wyniku osiggnietego zysku netto w 1Q 2023 r.;
e spadek salda kredytow o 1 834 tys. zt, gtdbwnie w wyniku spfaty rat kredytow;
e wzrost salda obligacji o 140 119 tys. zi, gtdwnie w wyniku emisji dluznych papieréw wartosciowych netto;

e spadek salda wptat klientow na mieszkania w budowie (0 13 962 tys. zI), co wigzato sie z wysokim

poziomem przekazan lokali w 1Q 2023 r.

Na dzien 31 marca 2023 r. wartos¢ kapitatu wtasnego wynosita 1 494 693 tys. zt. Wskaznik Kapitatow Wtasnych
wyniost 47,4% i byt nizszy o 1,2 p.p. w poréwnaniu do konca 2022 r.

Na koniec marca 2023 r. Grupa finansowata sie kredytami bankowymi, ktérych tgczne saldo na dzien 31.03.2023 r.
wynosito 180 556 tys. zi, z czego 55 776 tys. zt stanowity kredyty krétkoterminowe. Kredyty dotyczyty nieruchomosci
inwestycyjnych (Arkady Wroctawskie oraz Wola Retro) i byly w walucie obcej (EUR).

Inwestycja Termin splaty Saldo na 31.03.2023 (tys. zl) GAV (tys. zl) LTV
Arkady Wroctawskie 31.12.2023 50 497 198 242 25,5%
Wola Retro* 19.11.2027 130 059 304 488 42, 7%

Zrédto: Emitent; *spfacony na dzieri zatwierdzenia suplementu

Na dzien bilansowy 31 marca 2023 r. istniato szes¢ serii obligacji Spotki o tacznej wartosci 540 969 tys. zt, z czego
127 687 tys. zt stanowity obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku. Wartos¢ nominalna wszystkich obligaciji
do wykupu to 537 552 tys. zt.



Struktura zapadalnosci obligacji na dzien 31.03.2023 (min zt)
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Zrédfo: Emitent; *wykupione na dzieri zatwierdzenia suplementu

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt. leasingu, ktérego wartos¢ wyniosta 69 156 tys. zt (zdecydowana wiekszos¢

tj. 68 573 tys. zt dotyczy optat za uzytkowanie wieczyste).

Na dzien 31 marca 2023 r. Grupa miata 511 680 tys. zt przedptat na mieszkania od klientow (przychody przysztych

okresow).

Dtug netto wynosit na dzien 31.03.2023 r. 35 963 tys. zt. Wskaznik Dtugu netto do kapitatow wiasnych na koniec

marca 2023 roku réwnat sie 0,02.

Po dniu bilansowym 31 marca 2023 r., Grupa spfacita w catosci kredyt inwestycyjny finansujacy projekt Wola Retro
(w facznej kwocie 27,7 min EUR) oraz wykupita 60 min zt obligacji zgodnie z terminem zapadalnosci. Ponadto, Zarzad
Develii zarekomendowat przeznaczenie na wyptate dywidendy 179 min zi. Dywidenda miataby zosta¢ wyptacona w

dwdéch transzach - 21 lipca (107,4 min zt) i 13 pazdziernika (71,6 min z}).

ZMIANA NR 3 - PKT. 6.1.2. SEGMENT MIESZKANIOWY (STR. 53) DODAJE SIE:

Grupa w 1Q 2023 r. sprzedata 533 mieszkan i lokali ustugowych (umowy przedsprzedazy: po uwzglednieniu
odstgpien, bez umoéw rezerwacyjnych) — co stanowito spadek o 12% w stosunku do 1Q 2022 ., a przekazano aktami

notarialnymi 441 mieszkania i lokale ustugowe — wzrost o 137% w stosunku do 1Q 2022 r.

SPRZEDAZ
Miasto
Warszawa
Wroctaw
Krakow
Gdansk
todz
Katowice
SUMA
SUMA JV

Zrédfo: Emitent

1Q
113
12
197
220
0
61
603
0

2Q
67
26
111
117
0
38
359

2022

3Q
44
42
20
63
0
22

261

4Q
128
47
136
28
0
27
366
45

2023
1Q
166
75
180
63
0
25
509
24



PRZEKAZANIA 2022 2023

Miasto 1Q 2Q 30 40Q 10
Warszawa 60 13 2 152 11
Wroctaw 3 0 190 49 74
Krakow 101 7 75 574 140
Gdansk 21 0 1 525 122
Lodz 0 0 0 0 0
Katowice 1 0 152 920 94
SUMA 186 20 420 1390 441

Zrédto: Emitent

Na dzien 31 marca 2023 r. w ofercie znajdowato sie 2663 mieszkan i lokali ustugowych (w tym 329 w JV):

OFERTA Zrealizowane Z rozpoczety bez rozpoczetej bank gruntéw
budowa budowy
w w w do

Miasto sprzedane ofercie sprzedane ofercie | sprzedane ofercie = wprowadzenia
Warszawa 5949 2 540 377 1 321 2557
Wroctaw 3801 21 103 281 1 76 1072
Krakow 3951 10 672 473 0 0 2347
Gdansk 2500 28 233 266 3 375 1037
Lédz 60 0 0 0 0 0 275
Katowice 435 25 116 82 0 0 562
SUMA DEVELIA 16696 86 1664 1479 5 772 7850
SUMA Jv 0 0 68 145 3 181 0

Zrédto: Emitent

W 1Q 2023 r. Grupa uzyskata 244,8 min zt przychodéw w segmencie mieszkaniowym (+219% r/r), a co ztozyto sie
przekazanie 441 lokali (+137% r/r). Zysk brutto ze sprzedazy wyniost 83,1 min zt (+311% r/r), a marza brutto wzrosta
do 34,0% (z 26,3% przed rokiem).

ZMIANA NR 4 - PKT. 6.1.3. SEGMENT KOMERCYJNY (STR. 67) DODAJE SIE:

Ponizsza tabela przedstawia NOI dla nieruchomosci komercyjnych Spétki w 1Q 2022 oraz 1Q 2023 r. oraz WALT
na dzien 31.03.2023 r.:

NOI dla nieruchomosci komercyjnych

(min EUR) 1Q 2022 1Q 2023 WALT 1Q 2023
Powierzchnia biurowa — 0,8
Arkady Wroctawskie 0,21 0,67 ) )
Powierzchnia handlowa — 1,2
Wola Retro* 0.9 1,09 Powierzchnia biurowa — 6,3

Powierzchnia handlowa — 7,7

Zrédfo: Emitent; *nieruchomosé Wola Retro sprzedana po dniu bilansowym

Ponizsza tabela przedstawia wartosci godziwe obiektow komercyjnych na dzien 31 marca 2023 r.
odpowiadajagce wartosciom z wycen wykonanych przez rzeczoznawcow, a w przypadku budynku Wola Retro

wartos¢ zgodng z ceng sprzedazy nieruchomosci wynikajacej z zawartej umowy przedwstepne;j:

31.12.2022 31.03.2023
Nieruchomos¢ . .
Yield Wycena EUR Yield Wycena EUR
Arkady Wroctawskie 8,30% 38 220 000 8,30% 38 220 000
Wola Retro* 5,55% 69 790 713 5,62% 69 285919



Zrédto: Emitent; *nieruchomosé Wola Retro sprzedana po dniu bilansowym
W 1Q 2023 r. osiggniete przychody w segmencie komercyjnym wyniosty 12,1 min zt, o 8,8 min zt mniej nizw 1Q
2022 r. Zysk brutto na sprzedazy wyniost 6,8 min zt (vs 9,1 min zt w 1Q 2022 r.), a marza wzrosta do 56,5%.

Po dniu bilansowym, Grupa sfinalizowata sprzedaz biurowca Wola Retro za kwote 69,3 min EUR do spétki zaleznej
od funduszu nieruchomosci zarzadzanego przez Adventum Fund Management Ltd. Z ceny transakcji zostat
sptacony w catosci tj. w facznej kwocie 27,7 min EUR kredyt bankowy. Wptywy z transakcji po sptacie kredytu to
ponad 170 min PLN.

ZMIANA NR 5 - PKT. 12.2, SRODROCZNE | INNE INFORMACJE FINANSOWE (STR. 112) DODAJE
SIE:

Po dacie ostatnich rocznych skonsolidowanych danych finansowych za rok 2022 zbadanych przez biegtego
rewidenta, Emitent opublikowat dnia 17 maja 2023 r. skonsolidowany raport okresowy za okres 3 miesiecy

zakonczony dnia 31 marca 2023 r.
Do Prospektu zostato wigczone przez odniesienie nastepujgce Sprawozdanie Finansowe:

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31

marca 2023 r. zostato zamieszczone na Stronie Internetowej Emitenta:

https://develia.pl/wp-content/uploads/2023/05/Develia-S.A.-QSr-za-I-kwartal-2023-roku.pdf

ZMIANA NR 6 - PKT. 22, W WYKAZIE ODESLAN (STR. 177) DODAJE SIE:

Do skonsolidowanych danych finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 marca
2023 r., ktore zostaty przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 17 maja 2023 r. i sg dostepne na stronie

internetowej Emitenta:

https://develia.pl/wp-content/uploads/2023/05/Develia-S.A.-QSr-za-I-kwartal-2023-roku.pdf

W imieniu Emitenta:

Podpis:

Imie i nazwisko: Pawel Ruszczak, Wiceprezes Zarzadu
Podpis:

Imie i nazwisko: Piotr Jelonek, Prokurent



https://develia.pl/wp-content/uploads/2023/05/Develia-S.A.-QSr-za-I-kwartal-2023-roku.pdf
https://develia.pl/wp-content/uploads/2023/05/Develia-S.A.-QSr-za-I-kwartal-2023-roku.pdf

