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/astrzezenia prawne

NINIEJSZY MATERIAL MA WYtACZNIE CHARAKTER PROMOCYJNY | REKLAMOWY W ZADNYM PRZYPADKU NIE STANOWI ‘j DEVE LIA
OFERTY ANI ZAPROSZENIA, JAK ROWNIEZ PODSTAW PODJECIA DECYZII W PRZEDMIOCIE INWESTOWANIA W PAPIERY
WARTOSCIOWE SPOtKI DEVELIA S.A. (,SPOLKA”).

OFERTA PRZEPROWADZANA JEST WYtACZNIE NA PODSTAWIE PROSPEKTU PODSTAWOWEGO(WRAZ Z SUPLEMENTAMI |
KOMUNIKATAMI AKTUALIZUJACYMI ORAZ OSTATECZNYMI WARUNKAMI EMISJI DANEJ SERII OBLIGACII) ZATWIERDZONEGO
PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO W DNIU 26 PAZDZIERNIKA 2022 R. (,PROSPEKT”), KTORY JEST JEDYNYM PRAWNIE
WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM INFORMACIE O SPOtCE | PUBLICZNEJ OFERCIE OBLIGACJI W POLSCE (,OFERTA").
ZATWIERDZENIA PROSPEKTU PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO NIE NALEZY ROZUMIEC JAKO POPARCIA DLA OFERTY
OBLIGACII.

W ZWIAZKU Z OFERTA, PROSPEKT UDOSTEPNIONO NA STRONIE INTERNETOWEJ SPOtKI WWW.DEVELIA.PL ORAZ DODATKOWO W CELACH INFORMACYJNYCH NA
STRONIE FIRMY INWESTYCYJNEJ — MICHAEL/STROM DOM MAKLERSKI S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE WWW.MICHAELSTROM.PL.

INWESTOWANIE W OBLIGACJE WYEMITOWANE PRZEZ SPOtKE DEVELIA S.A. WIAZE SIE Z RYZYKIEM UTRATY CZESCI LUB CAtOSCI ZAINWESTOWANYCH SRODKOW.

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROSPEKTU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WtASCIWYCH DLA DEUZNYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ
RYZYKAMI ZWIAZANYMI Z DZIALALNOSCIA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITALOWEJ. OPIS TYCH RYZYK ZNAJDUJE SIE W PROSPEKCIE W CZESCI "CZYNNIKI RYZYKA".
POTENCJALNI INWESTORZY POWINNI PRZECZYTAC PROSPEKT PRZED PODJECIEM DECYZJI INWESTYCYINEJ W CELU PEENEGO ZROZUMIENIA POTENCJALNYCH RYZYK |
KORZYSCI ZWIAZANYCH Z DECYZJA O ZAINWESTOWANIU W OBLIGACJE.

NINIEJSZY MATERIAt NIE MOZE BYC ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII | JAPONII, ANI W INNYCH PANSTWACH, W
KTORYCH TAKIE ROZPOWSZECHNIANIE MOZE PODLEGAC OGRANICZENIOM LUB ZAKAZANE PRZEZ PRAWO. OBLIGACJE NIE SA OFEROWANE NA RZECZ (i)
JAKICHKOLWIEK OBYWATELI ROSYJSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKAtYCH W ROSJI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z
SIEDZIBA W ROSJI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO, PANSTWA BEDACEGO CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO
OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB SZWAICARII ANI DO OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STAtY W PANSTWIE
CZtONKOWSKIM, W PANSTWIE BEDACYM CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB W SZWAICARII; (1) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI
BIALtORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKAtYCH NA BIALORUSI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA NA
BIALORUSI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO LUB OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT
CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZt ONKOWSKIM.



Ryzyka inwestycyjne

DEVELIA

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkéw.

Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostaty zamieszczone w Prospekcie.

Do gtéwnych czynnikdw ryzyka z dziatalno$cig Emitenta i jego Grupy

zalicza sie:

1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na Ukrainie

2. Ryzyko zwigzane 1z sytuacja na rynkach finansowych i
nieruchomosci

3. Ryzyko stopy procentowej

4. Ryzyko spadku cen mieszkan

5. Ryzyko zwigzane z epidemig COVID-19

6. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektdow deweloperskich

7. Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig
Grupy od wykonawcdow robét budowlanych

8. Ryzyko zwigzane z konkurencja

Do gtéwnych czynnikdw ryzyvka zwigzanych z  papierami

wartos$ciowymi zalicza sie:

1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub w czesci
zobowigzan z obligacji

2. Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia obligacji
3. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig tzw. ,rolowania obligacji”

4. Ryzyko zwigzane z Rozporzadzeniem o  Wskaznikach
Referencyjnych i sposobem obliczania stopy bazowej obligacji

Ryzyko zmiany stopy procentowej
Ryzyko wczesniejszego wykupu obligacji

Ryzyko niedojscia do skutku emisji obligacji poszczegdlnych serii

© N o U

Ryzyko zwigzane z rejestracjg obligacji w KDPW
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Parametry emisji serii P2022A DEVELIA

Emitent Develia S.A.

Wartos¢ Emisji Do 20 min zt

Okres do wykupu 3 lata

Oprocentowanie WIBOR 3M + marza 4,10%
Typ oprocentowania Zmienne

Wyptata odsetek Co 3 miesigce

. . Po odliczeniu Kosztéw Emisji catosé sSrodkow z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu obrotowego Gru
Przeznaczenie wptywow z Oferty ) J Y y p g py

Emitenta.
Zabezpieczenia Obligacje nie sg zabezpieczone.
Wartos¢ nominalna 1 obligacji 1000 zt
Cena emisyjna 1 obligacji 1000 zt
Catalyst Tak, RR GPW
Informacje dodatkowe Opcja wczesniejszego wykupu po stronie Emitenta dostepna zgodnie z Warunkami Emisji.
Termin subskrypcji 28.11.2022 -09.12.2022 r.
Planowany termin przydziatu i 20.12.2022 1.

rozrachunku transakcji



Konsorcjum dystrybucyjne < DEVELIA

Lista firm inwestycyjnych przyjmujgcych zapisy na Obligacje serii P2022A:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

Dom Maklerski =
E Banku BPS B@S
Grupa BPS

Dom Maklerski Banku BPS S.A. Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.

DOM MAKLERSKI

BANKL OCHROMNY SRODOWISKA 5.A.

o NOBLE
bd m ipopema SECURITIES
Dom Maklerski BDM S.A. IPOPEMA Securities S.A. Noble Securities S.A.

Wskazanie miejsc przyjmowania zapisow przez firmy inwestycyjne tworzgce konsorcjum dystrybucyjne znajduje sie w
Ostatecznych Warunkach Emisji Obligacji serii P2022A.



Argumenty inwestycyjne < DEVELIA

Jedna z najwiekszych spotek deweloperskich w Polsce

1921 sprzedanych lokali w 2021 r. (+41% r/r)
W 1-3Q 2022 r. sprzedaz 1 225 mieszkan (-18% r/r)

Wysokie] jakosci bank ziemi liczacy ok. 8 tys. lokali

Posiadane nieruchomosci inwestycyjne o wartosci ponad 0,67 mld zt z opcjg ich dezinwestycji

Wysoka wartosc kapitatow wtasnych ok. 1,26 mld zt oraz niski wskaznik zadtuzenia na tle rynku deweloperskiego

Zrédto: Emitent
Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 7



Informacje o Grupie Develia

Grupa Develia to jeden z najwiekszych deweloperdw w Polsce, realizujgcy inwestycje mieszkaniowe oraz komercyjne w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie,
Gdansku, todzi i Katowicach. Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci od 2006 r., a od 2007 r. Develia (wéwczas LC Corp) jest spdtka
notowang na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie.

Historycznie, Develia ukonczyta budowe blisko 14,8 tys. lokali (ok. 800 tys. m2 PUM) w ramach ponad 100 etapow inwestycji w szesciu miastach Polski.
Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. Grupa prowadzita realizacje 31 etapdw w pieciu miastach. £3czna liczba lokali w projektach w realizacji to 4 455 o powierzchni
uzytkowej 249,2 tys. m2 PUM. Ponadto, Grupa dysponuje bankiem ziemi na blisko 8 tys. lokali.

W segmencie komercyjnym Grupa zrealizowata 6 obiektow w Warszawie, Wroctawiu i Katowicach, wsrdd nich m.in. obiekt wielofunkcyjny Sky Tower,
centrum handlowe Arkady Wroctawskie oraz stoteczny biurowiec Wola Retro. tgczna powierzchnia obiektéw wybudowanych w ramach segmentu
komercyjnego to ponad 200 tys. m? GLA. Obecnie Grupa posiada dwie nieruchomosci inwestycyjne — centrum handlowe Arkady Wroctawskie oraz
biurowiec Wola Retro.

Spotka jest takze wieloletnim emitentem obligacji korporacyjnych. Od 2012 roku Develia wyemitowata 1 300 min zt obligacji, z czego 920 min zt zostato
sptaconych. Obecny outstanding obligacji wynosi 380 min zt.

Sprzedaz mieszkan w kolejnych latach Kapitaty wtasne i zadtuzenie (min zt)
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Zrédto: Emitent *APM — definicja wskaZnika Dtug netto / Kapitat wtasny wskazana w Prospekcie oraz na slajdzie nr 217

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.
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Akcjonariat oraz wtadze Spotki

Andrzej Oslizto, Prezes

Andrzej Odlizto jest absolwentem Akademii Ekonomicznej w Katowicach (kierunek Ekonomia) oraz
Politechniki Slaskiej w Gliwicach (kierunek Informatyka). Ukorczyt studia MBA na European
University w Montreux w Szwajcarii. Od ponad dwudziestu lat zarzadza przedsiewzieciami
biznesowymi. Specjalizuje sie w zarzgdzaniu przedsiebiorstwem, inwestycjach, fuzjach i
przejeciach, a takze strategiach w szczegdlnosci ekspansji zagranicznej. W swojej karierze z
sukcesem petnit funkcje prezesa i cztonka zarzadu spotek z branz: ICT, TSL, lotniczej, finansow i
bankowosci (m.in. Schenker, LOT, Aviva, Expander Advisors, Burietta - Grupa Inelo). Jego
doswiadczenie zawodowe obejmuje takze wspdtprace z funduszami Private Equity.

Pawet Ruszczak, Wiceprezes

Pawet Ruszczak jest absolwentem Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie. Specjalizuje sie w
zarzadzaniu finansami przedsiebiorstw. Z branzg deweloperskg jest zwigzany od ponad 15 lat,
pracowat m.in. jako Dyrektor finansowy w Orco Poland, polskiej spétce Orco Property Group oraz
Dyrektor Finansowy i Cztonek Zarzgdu Archicom.

Mariusz Potawski, Wiceprezes

Mariusz Potawski jest absolwentem Uniwersytetu Warszawskiego (kierunek Zarzadzanie). Skonczyt
réwniez kursy dotyczace ekonomiki projektdw, zarzadzania, psychologii przywddztwa i nadzoru
wtascicielskiego. Posiada blisko 20-letnie doswiadczenie na stanowiskach menedzerskich. Od 2003
r. zwigzany byt z grupg kapitatowg Marvipol petnigc funkcje dyrektora zarzadzajacego, dyrektora
operacyjnego, cztonka zarzadu oraz wiceprezesa zarzadu. Przez ostatnie 7 lat odpowiadat przede
wszystkim za sektor mieszkaniowy i magazynowy, w tym m.in. za szeroko pojetg realizacje i
komercjalizacje projektow deweloperskich.

« DEVELIA

AKCJONARIAT

Pozostali
34,02%
Nationale-
Nederlanden
OFE
18,65%

PKO BP
BANKOWY OFE

5,52%

MetLife OFE Saﬁfa'xger
0,
8,11% 14,64%

Zrédto: Emitent; dane na 15.11.2022'r. 3



Kontraktacja mieszkan DEVELIA

Liczba sprzedanych mieszkan w latach 2020 - 1-3Q 2022

* W ciggu ostatnich lat Grupa Develia nalezata do czotowki
najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych w Polsce. Historycznie,

Murapol 2720 4532 67% 2316 2665 159% Spotka najwiecej lokali spr.zedanych miata w latach 2015-2017, gdzie
sprzedawata ponad 2 tys. jednostek.

Rob 2567 4308 68% 3532 1644  -53%

ve 0 0 * W roku 2021 r. sprzedaz wyniosta 1 921 mieszkari (+41% r/r), co
Atal 2896 4258  47% 3236 1711  -47% dawato 5. miejsce wsérdd najwiekszych spdtek deweloperskich w
Dom Development 3756 4066 8% 2972 2262  -24% Polsce.
vl 1361 1921 41% 1500 1225 -18% * Po trzech k‘wartafach 2022 r. Qevelia zajmowata pia.ta pozlycje lna

rynku polskim pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan, ktora

Echo Investment 1570 1680 7% 1275 557 -56% wyniosta 1 225 lokali.
Victoria Dom 1476 1607 9% 1291 970 -25% .

Jednoczesnie Grupa zanotowata jeden z najnizszych na rynku

Archicom 971 1275  31% 1048 645 -38% deweloperskim procentowych spadkéw sprzedazy w 2022, ktory
wyniést -18%.

Ronson 918 877 -4% 766 298 -61%
Lokum Deweloper 463 744 61% 524 280 -47%
Inpro 635 728 15% 576 279 -52%
Marvipol 1086 376 -65% 245 152 -38%

Zrédto: raporty biezqce i okresowe najwiekszych spotek deweloperskich notowanych na GPW/Catalyst 10



Kontraktacja mieszkan
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Rok 2020 r., w ktérym sprzedaz Grupy spadta o blisko 10% r/r i wyniosta 1 361 lokali, byt naznaczony przez wybuch pandemii COVID-19. Widoczne jest
to w kwartalnych wynikach sprzedazy —w 2Q 2020 r. sprzedano tylko 112 jednostek (-61% r/r oraz -64% q/q). Sytuacja szybko wrécita do normy, w

trzecim kwartale sprzedano 358 lokali, a w czwartym 580.

W 2021 r. Grupa sprzedata 1 921 lokali, co stanowi wzrost wzgledem 2020 r. 0 41%. Zwiekszona sprzedaz miata zwigzek z istotng poprawg oferty Grupy
(w tym okresie wprowadzono do sprzedazy 1985 lokali) oraz dobrym otoczeniem rynkowym, wspieranym przez odtozony popyt na mieszkania z roku
2020 oraz niskie stopy procentowe. Tym razem najwiecej mieszkan zostato sprzedanych w Krakowie (674) i Gdansku (448), a w dalszej kolejnosci w
Warszawie (310), Wroctawiu (261) i Katowicach (228).

Do dnia 30.09.2022 r. Develia sprzedata 1 225 mieszkania w 2022 r. (-18% r/r, w tym 2 w ramach projektéw JV). Spadek sprzedazy ma zwigzek ze
wzrostem stop procentowych i spadkiem zdolnosci kredytowej nabywcédw mieszkan.

Celem Zarzadu Emitenta na rok 2022 jest sprzedaz ok. 1 600 — 1 800 jednostek.

11



Przekazania mieszkari < DEVELIA

Lokale przekazane kwartalnie
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Zrédto: Emitent

e Grupa w 2020 r. wydata nabywcom tacznie 1 153 mieszkania (-41% r/r), z czego najwiecej w 1Q (421) oraz 4Q (407). Niewielka liczba przekazanych
lokali w 2Q (61 sztuk) miata zwigzek takze z sytuacja epidemiczng w kraju, odbiory te zostaty przesuniete na kolejne kwartaty. Najwieksza liczba
przekazanych lokali w tym roku byta w Warszawie (391), Krakowie (362) oraz Gdarsku (282).

* W roku 2021 r. doszto do przekazania 1903 mieszkan (+65% r/r), z czego kumulacja przekazan odbyta sie w 3 i 4 kwartale (odpowiednio 521 i 624
lokale). Tym razem najwiecej mieszkan zostato przekazanych klientom we Wroctawiu (659) i Warszawie (576), a w dalszej kolejnosci w Gdansku (358),
Krakowie (284) i Katowicach (26).

e Potrzech kwartatach 2022 r. Spétka przekazata 626 mieszkan i lokali ustugowych w poréwnaniu do 1 279 lokali rok wczesniej. Mniejsza liczba przekazan
wynika z harmonogramu realizacji projektoéw inwestycyjnych.

* Cel Zarzadu to przekazanie 1950-2050 lokali w 2022 r. Pozostata czes$¢ przekazan jest planowana na czwarty kwartat 2022 r.

12



: DEVELIA

Harmonogram inwestycji — projekty w realizadji

Prestovia House Warszawa Praga Pdtnoc Mieszkania 4Q'2022 162 8363
) ) 2Q'2023 143 8 695 P4 Lt
Aleje Praskie (etapy I-Il, VI- PRS) Warszawa Praga Potudnie Mlesikama, 4Q'2023 182 10738 Na . dziei 30 wrzesnia 2022 roku Grupa_
ustugi 1Q0'2024 239 12410 posiadata 2 733 lokale sprzedane i
Toruriska Vita Warszawa Targéwek Mieszkania 3Q'2023 196 10218 nieprzekazane bedace w realizacji oraz 107
Kaskady R6zanki Wroctaw Ré2anka M'eussit;”'a' 1012023 132 8174 umow  rezerwacyjnych. Ponadto, Grupa
i i iadat lokali wych, z projektow
Reja Wroclaw Otbin M'esika'.“'a‘ 102023 61 2967 pos ?da a 39 lo an g.oto vych, z proje to /
. . ustugl ukonczonych wczesniej, ktére sg sprzedane i
Mist House Wroctaw Krzyki Mieszkania 1Q'2023 46 2973 ) . .
Cynamonowa Vita Wroctaw Lipa Piotrowska Mieszkania 1Q'2024 114 7315 meprzekazane nabywcom' a takze 39 lokali
. . L ! . . 4Q'2022 108 5832 zrealizowane dostepne do sprzedazy.
Stoneczne Miasteczko (etapy XIII - XIV) Krakéw  Biezandw- Prokocim  Mieszkania 4012023 136 7 445
L . . . . 4Q'2023 137 6 505
Przy Mogilskiej (etapy II-1l1) Krakow Pradnik Czerwony Mieszkania 4012023 136 6184
) ) 4Q,2022 270 14421 Zaawansowanie sprzedazy wg startu przekazan
Centralna Park (etapy VI-IX) Krakow Czyzyn Mieszkania, 402022 224 12511
Py yayny ustugi 402023 139 7628 1940
2000 1626
1Q'2024 154 8 545
, , N Mieszkania, 3Q'2022* 94 5505 1600 ——
Grzegorzecka 77 (etapy V-VI) Krakow Grzegorzki ustugi 4012023 126 7801 50%
i 1200
Via Flora (etapy I-Il) Gdarsk Chetm Mieszkania 3Qy2023 68 4114 889
4Q'2023 88 4701 200 95%
. . . Mieszkania 4Q'2022 218 12 101 :
. } . ) 74%
Osiedle Latarnikow (etapy I1-111) Gdansk Letnica ustugi 4012023 159 9120 400 50% 6
Baltea Apartments Gdansk Przymorze MITZEZFB' 4Q'2022 239 15217 0 26%
Szmaragdowy Park (etap 1) Gdansk Orunia Gorna Mieszkania 4Q'2022 175 8780 4Q 2022 2023 2024
Przy Alejach (etap IlI) Gdansk Zaspa Mieszkania 4Q'2022 48 2912
; ; Sprzedane MW ofercie
Marinus Gdarisk Brzeino Mieszkania, 2012023 83 5124
ustugi
Ujedcisko Vita Gdansk Potudnie Mieszkania 1Q'2024 184 10 106 Zrédto: Emitent; dane na koniec 30.09.2022r.
Mieszkani 4Q'2022 196 11477
Ceglana Park (etapy IlI-V) Katowice Brynow |eussiua|iwla, 2Q'2024 170 9569
& 2012024 28 1741
Razem (30.09.2022) 4455 249232 13

Zrédto: Emitent; *w dniu 26.09.2022 Spétka uzyskata zaswiadczenie o braku sprzeciwu w sprawie przystgpienia do uzytkowania, W pazdzierniku 2022 Spétka rozpoczeta przekazywanie lokali.



Oferta i bank ziemi DEVELIA

* Na dzien 30.09.2022 r. w ofercie z rozpoczetg budowg pozostajg do sprzedaiy
1 761 lokale, z czego w Warszawie dostepnych do sprzedazy jest 517 lokali, w
Krakowie 484, w Gdansku 385, we Wroctawiu 216 oraz 159 w Katowicach. W
ramach projektéw JV na dziert 30.09.2022 r. w ofercie jest dodatkowo 394 lokali.
Ponadto, na dzien 30 wrzesnia 2022 r. w ofercie znajduje sie 1 371 lokali bez
rozpoczetej budowy, ktdéra rozpocznie sie dopiero w kolejnych kwartatach.

Gdarisk @

* Bank ziemi na koniec wrzesnia 2022 r. opiewat na ponad 7,9 tys. lokali w szesciu

miastach. Najwiecej lokali planowanych do realizacji jest w Warszawie (2 557

lokali, 32,2% udziatu), Krakowie (2 429, 30,6% udziatu), oraz Wroctawiu (1 072

lokali, 13,5% udziatu). todz @
* Strategicznym celem Grupy jest posiadanie banku ziemi, zapewniajacego

4-5-letnig  koncentracje. Grupa aktywnie poszukuje nowych gruntéw do Wroclaw @

zabudowy mieszkaniowe;.

. Warszawa

* W 2020 r. Spdtka nabyta grunty, na ktérych mozliwa jest budowa 683 lokali o
tacznym szacowanym PUM 37,7 tys. m2. Rok pdzniej Grupa nabyta nieruchomosci Katowice @
na 4 697 lokali (265,8 tys. m?) za kwote 428,9 min zt. W 2022 r. Grupa kupita Sliaekow
grunty pod inwestycje dla 520 lokali (27,4 m? PUM). Cena zaptacona za nie to
79,3 min zt.

+ Srednia cena nabycia gruntéw w przeliczeniu na m?2 powierzchni uzytkowej
mieszkalnej w 2020 r. wyniosta ok. 1,1 tys. zt, w 2021 r. ok. 1,6 tys. zt, a w 2022 r.
ok. 2,9 tys. zt.

* Bank ziemi na prawie 8 tys. lokali daje przy obecnym poziomie sprzedazy potencjat
5-letniej budowy.

Zrédto: Emitent; bez projektow JV



Projekty JV oraz segment PRS < DEVELIA

Projekty joint venture w segmencie mieszkaniowym:

* Grupa w 2021 r. podpisata umowe z Grupo Lar w zakresie realizacji inwestycji mieszkaniowych w Warszawie. Wspdtpraca w ramach umowy JV bedzie
polega¢ na utworzeniu kilku spoétek inwestycyjnych z zamiarem budowy osiedli mieszkaniowych w Warszawie, ktére bedg wtascicielami praw i
obowigzkow wynikajgcych z danych projektow deweloperskich.

* W ramach umowy powstanie tgcznie ponad 600 mieszkan w trzech inwestycjach zlokalizowanych na Ursynowie, Saskiej Kepie i Biatotece w Warszawie.
Pierwsze dwa projekty, w ramach ktorych powstanie 396 lokali, zostato wprowadzonych do sprzedazy w 2022 r.

* taczne zaangazowanie kapitalowe Emitenta oraz Grupo Lar w ramach wspodtpracy na podstawie umowy JV wyniesie 125 min zt, przy czym
zaangazowanie Emitenta zostato okreslone na 80%, a zaangazowanie Grupo Lar na 20%.

Segment PRS

* Grupa w ramach swojej strategii zatozyta wejscie w segment PRS (private rental sector, rynek najmu instytucjonalnego). Segment PRS zostat
zidentyfikowany w strategii jako perspektywiczny i Spdtka zamierza rozwingé ten segment dziatalnosci.

* Preferowang opcjg rozwoju jest partnerstwo z jednym z wybranych graczy strategicznych w segmencie mieszkan na wynajem, zainteresowanych
pakietowymi zakupami mieszkan lub transakcjami typu forward funding.

* Celem na 2022 r. jest zawarcie umow dotyczgcych realizacji 600-800 lokali w segmencie PRS. Dzieki bogatemu bankowi gruntéw zlokalizowanemu w
najwiekszych polskich miastach oraz wykwalifikowanej kadrze Grupa jest w stanie realizowaé projekty mieszkaniowe dostosowane do wymogow i
preferencji inwestoréw. W rozmowach z funduszami i procedowaniu transakcji funkcje doradcza petni agencja CBRE.

* Opcjonalnie, Spotka zamierza stworzy¢ platforme i operatora do najmu Srednio- i dtugoterminowego. W tym celu w dniu 25 lipca 2022 r. Emitent zawart
z THE HEART S.A. z siedzibg w Warszawie (,, The Heart”) umowe wspodtpracy w ramach joint venture z zamiarem realizacji za posrednictwem utworzonej
spotki celowej inwestycji polegajgcej na stworzeniu przez The Heart systemu do obstugi nieruchomosci, w tym platformy IT do zarzadzania
nieruchomosciami i najemcami oraz aplikacji mobilnej dla najemcow na zlecenie spoétki celowej. Operacyjne uruchomienie platformy planowane jest na
2023 r.
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Segment komercyjny < DEVELIA

Wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (min zt)

1929,5 o -
2000 GAV B NAV GAV — wartos¢ nieruchomosci
1506.2 inwestycyjnej,
1500
1210,0 NAV - wartos¢ nieruchomosci
1000 953,8 996,7 987.9 inwestycyjnej pomniejszona o
672,1 kredyt finansowy finansujqc,
Emitent; 615,1 613,5 redyt finansowy finansujqcy
o - 476,3 nieruchomosé.
wartos¢ nieruchomosci 500
inwestycyjnych obejmuje takze .
aktywa trwate zaklasyfikowane 0
jako przeznaczone do sprzedazy 2018 2019 2020 2021 30.09.2022
bez korekty wynikajqcej z MSSF16; Retro Office Wola Center Sky Tower Sky Tower Arkady Wroclawskie
Silesia Star Sky Tower Arkady Wroctawskie Arkady Wroctawskie Wola Retro
Wola Center Arkady Wroctawskie Wola Retro WolaRetro
Sky Tower Wola Retro
Arkady Wroctawskie

* Grupa prowadzi dziatalno$é w segmencie komercyjnym, gdzie dostarczyta ponad 200 tys. m? powierzchni uzytkowej najmu (GLA), w tym przestrzeni
biurowych, ustugowych i handlowych. Obiekty powstaty w Warszawie, Wroctawiu i Katowicach.

* Strategia Spotki zaktada dezinwestycje aktywow segmentu komercyjnego i inwestowanie uwalnianego kapitatu w segment mieszkaniowy i PRS.

* Develia stopniowo redukuje swoje zaangazowanie w segmencie komercyjnym. Na dziert 30.09.2022 r. Grupa posiada dwie nieruchomosci inwestycyjne —
centrum handlowe Arkady Wroctawskie oraz biurowiec Wola Retro. Obecnie trwa proces dezinwestycji tych nieruchomosci.

* W lipcu 2019 r. Grupa sprzedata budynki Silesia Star (29,2 tys. m? GLA), i Retro Office House (21,9 tys. m? GLA), na rzecz spdtki z grupy Globalworth
Poland Real Estate. Wartosc¢ transakcji opiewata na kwote 113,2 min euro.

e W styczniu 2020 r. Grupa sprzedata biurowiec Wola Center (33,3 tys. m? GLA), zlokalizowany w Warszawie przy ul. Przyokopowe] 33 do Hines European
Value Fund. tgczna cena transakcji wyniosta 101,9 min euro.

* W marcu 2022 r. Develia sfinalizowata transakcje sprzedazy wszystkich nalezgcych do niej udziatéw (79,55%) w projekcie Sky Tower we Wroctawiu
(53,7 tys. m?2 GLA), za cene 82,4 min euro. Pozostata cze$é¢ udziatu w prawie wtasnosci Sky Tower, tj. 20,45% pozostanie w posiadaniu wtascicieli 16
wydzielonych lokali w budynku Sky Tower. Kupujgcym byta spotka kontrolowana przez alternatywny fundusz inwestycyjny Adventum.



Segment komercyjny — nieruchomosci inwestycyjne na bilansie

Arkady Wroctawskie

< DEVELIA

Powierzchnia najmu:
Poziom wynajecia:
Wartos¢ nieruchomosci:
Stopa kapitalizacji:
Saldo kredytu:

Wskaznik LTV:
WALT:

NOI(2021/ 1-3Q.2022):

Status:

38442 m?2 GLA

94%

202,8 minzt /37,6 min EUR
8,75%

57,6 min zt

28,4%

Powierzchnia biurowa—1,6
Powierzchnia handlowa— 1,4

2,93 min EUR /1,37 min EUR

List intencyjny na kwote 210 min zt,
planowane zawarcie przedwstepnej
umowy sprzedazy do korica 2022 r.

Powierzchnia najmu:

Poziom wynajecia:

Warto$¢ nieruchomosci:

Stopa kapitalizacji:
Saldo kredytu:

Wskaznik LTV:

WALT:

NOI(2021/ 1-3Q.2022):

Status:

25601 m? GLA

86%

356,9minzt/ 72,2 min EUR
6,00%

138,2 min zt

38,7%

Powierzchnia biurowa —4,0
Powierzchnia handlowa — 8,2

2,54 min EUR /2,74 mIn EUR

Planowana sprzedaz budynku w 2023
roku.

Zrédto: Emitent; dane na koniec 30.09.2022 .
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Projekt magazynowy - Malin < DEVELIA

* W pazdzierniku 2022 r. Emitent zawart ze spdtkami z grupy kapitatowej, do ktérej nalezy
Hillwood Polska sp. z 0.0. umowe o wspétpracy joint venture (JV) na nieruchomosci potozonej Lokalizacje gruntu inwestycyjnego, ktéry ma powierzchnie
w miejscowosci Malin w Gminie Wisznia Mata, polegajgcej na realizacji parku logistycznego 169 hektaréw przedstawiono ponizej:
wraz niezbedng infrastrukturg techniczng oraz drogowg. Planowana powierzchnia nowego
centrum logistycznego ma wynies$¢ min. 400 tys. m2 GLA. Szacunkowa wartos¢ catego projektu
przekroczy 1,5 mid zt.

* Na chwile podpisania umowy wiascicielem nieruchomosci jest spdtka zalezna od Emitenta,
od ktérej, wraz z realizacjg projektu, nieruchomos¢ bedzie nabywana etapami. Emitent
szacuje, ze przypadku realizacji projektu zgodnie z pierwotnymi zatozeniami, przychdd ze
sprzedazy catej nieruchomosci wyniesie okoto 34,7 min EUR. Szacowana wartos¢ sprzedazy
nieruchomosci gruntowej jest o 132% wyzsza od wartosci nieruchomosci okreslonej w \ i ¢
ksiegach spétki zaleznej wynoszgcej okoto 14,9 min EUR. v i N\ \

* Projekt bedzie czerpa¢ z doswiadczenia Emitenta oraz Hillwood, a operacyjne zarzadzanie X \ % 1) Wroctaw: - Wyspo X
bedzie realizowane przez zespét Hillwood. Umowa przewiduje, ze zaangazowanie Emitenta \ 2 i )
zostanie okreslone w umowie JV na poziomie 25%, a zaangazowanie Hillwood na poziomie
75%. W podstawowym scenariuszu catkowite zaangazowanie kapitatowe Emitenta
szacowane jest na ok. 8,7 min EUR, zostanie ono w catosci sfinansowane ze sprzedazy
nieruchomosci do spotki JV.

Zrédto: Emitent

* Rozpoczecie inwestycji nastgpi po uzyskaniu zgody UOKiK na koncentracje oraz od momentu
zmiany miejscowego planu zagospodarowania nieruchomosci (co Emitent szacuje na ok. 18
miesiecy), a zakonczenie catej inwestycji planowane jest w ciggu 6 lat. Emitent zaktada, ze
realizacja wspodlnego przedsiewziecia pozwoli na wypracowanie przez Grupe Develia S.A.
pierwszych zyskow w latach 2024-2025.
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ZDEVELIA

\Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy

19



Aktywa DEVELIA

Ak trwate, w tym: 1053,7 525,5 3 Lo . ‘ . .
tywa trwale, w tym 603,5 Wartos¢ inwestycji we wspolnych przedsiewzieciach (JV)
Rzeczowe aktywa trwate 45 51 4,8 zawartej z Grupo Lar Holding Polonia sp. z o.o.
Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach 0,0 55,1 85,5

Malejgca wartos¢  nieruchomosci  komercyjnych
Nieruchomosci inwestycyjne 1016,7 451,7 487,9 pozostajgcych na bilansie Grupy oraz przeznaczonych do

Aktywa z tytutu odroczonego podatku sprzedazy zgodnie ze strategiq dezinwestycji.

dochodowego

Aktywa obrotowe, w tym: 1762,6 2 155,9 2391,9

21,9 10,1 27,5

Gfownie projekty deweloperskie mieszkaniowe i bank
Zapasy 1246,0 1569,6  1948,8 ziemi. Wartos¢ zapasow wzrosta w 1-3Q 2022 r. o 379

S ) min zt w poréwnaniu z koricem 2021 r.
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

e 23,2 97,3 23,5
pozostate naleznosci
Krotkoterminowe papiery warto$ciowe 20,0 27,1 25,2 Na dzieri 30.09.2022 r. obligacje skarbowe (10,2 min zt),
borostate akivwa fi 8.0 s obligacje korporacyjne (15,0 min zt) oraz jednostki
ozostale aktywa finansowe ’ ’ 1201 uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych (26,0 min zt),
$rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 3770 332,8 263,6 srodki pieniezne na rachunkach powierniczych (94,1 min
zt).
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 0,0 568,5 217,3
Aktywa razem 2 816,2 3249,8 32188

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 20
Zrédto: skonsolidowane sprawozdanie Emitenta



Pasywa DEVELIA

Kapitat wtasny 1317,8 14004 12569

Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 661,8 574,5 533,2 Spadek kapitatow wtasnych w ciggu 9 miesiecy 2022 r.
Kredyty 355,4 120,1 132,8 jest zwiqzany z wyptatq dywidendy w wysokosci 201,4
Obligacje 2438 3777 3187 min 21,
Instrumenty pochodne 1,1 0,0 0,0 Na dziern 30.09.2022 r. zdecydowana wiekszosc
Leasing 189 176 179 zobowigzarni leasingowych (93,9 min zt) dotyczy prawa
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku wieczystego uzytkowania gruntow.

34,6 47,9 46,0

dochodowego

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 836,7 1260,7 14144 o ) ) ) ]
Kredyty 26,2 260,5 76,4 V4 c.zelgo zaliczki klientdw na poczet mieszkan stanowiq na

dziert 30.09.2022 r. 964,6 min zt.

Obligacje 141,9 90,2 86,9
Instrumenty pochodne 0,4 0,7 0,0
Leasing 51,0 75,2 76,7

Utrzymanie niskiego poziomu zadtfuzenia pomimo
z tyt. dostaw i ustug oraz pozostate 96,9 245,8 191,0 wypfaty rekordowej dywidendy w 2022 r.

Bierne rozliczenia mledzyokresoY\/e kosztow 4640 578.1 9733

oraz przychody przysztych okreséw

Zobowigzania dotyczace aktywdw trwatych 0,0 14,3 143

przeznaczonych do sprzedazy *Diug netto / kapitat wtasny — relacja dfugu netto (zobowigzania

Pasywa razem 2816,2 3249,8 32188 finansowe  oprocentowane  (kredyty, pozyczki, dfuzne papiery

wartosciowe, leasing (z wytgczeniem zobowiqzarn z tytutu uzytkowania

Dtug netto 268,2 3716 206,5 wieczystego)) plus zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Dtug netto / kapitat wtasny* 0,22 0,27 0,16 minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty minus pozostate aktywa

] finansowe minus krétkoterminowe papiery wartosciowe) do kapitatu
Kapitat wtasny / aktywa 46,8% 43,1% 39,1% wiasnego.

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. .

Zrédto: skonsolidowane sprawozdanie Emitenta



Struktura zadtuzenia <1 DEVELIA

Zestawienie kredytdw na dzieri 30.09.2022 (mln zt) Struktura zapadalnosci obligacji na dziert 30.09.2022 (min zt)
160 150
Inwestycja Termin sptaty Saldona 30.09.2022 GAV(minzt) LTV 140
(minzt)
120
Arkady Wroctawskie  31.12.2022 57,6 2028 284% 100
Wola Retro 19.11.2027 138,2 356,9 38,7% 80 60 70
60
Kaskady Rézanki 31.12.2022 13,3 n/d n/d
40
Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane na 30.09.2022 r. 20 20
0

4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q
2022 2023 2024 2025

Na dzien 30.09.2022 r. Grupa posiada zadtuzenie z tytutu kredytéw o wartosci 209,1 min zt, z czego za 94% odpowiadajg dwa kredyty finansujace projekty
komercyjne Arkady Wroctawskie i Wola Retro. Ponadto, Grupa posiada kredyt finansujacy projekt mieszkaniowy Kaskady Rézanki we Wroctawiu.

Na dziern bilansowy 30.09.2022 r. istniato pieé serii obligacji Grupy Develia o tacznej wartosci nominalnej 400 min zt. Wszystkie emisje byty skierowane do
inwestoréw instytucjonalnych.

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tytutu leasingu finansowego w wysokosci 0,7 min zt.

Po dniu bilansowym Grupa sptacita 20 miIn zt obligacji zgodnie z terminem zapadalnos$ci (19.10.2022 r.).

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji osiggniecia ich w przysztosci. 22



Sprawozdanie z catkowitych dochodow DEVELIA

Przychody ze sprzedazy, w tym: 517,1 911,9 596,3 320,3
ze sprzedazy ustu 87,0 88,9 64,1 42,7 . . . .
P ‘y & o ) Przychody z wynajmu powierzchni komercyjnych. Spadek
ze sprzedazy towarow i produktow 430,1 823,0 532,3 277,6 przychodéw w 1-3Q 2022 r. zwigzany jest ze sprzedazq Sky
Koszt wtasny sprzedazy -3335 -630,7 -433,0 -236,8 Tower.
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 183,6 281,3 1634 83,5 Przychody z dziatalnosci deweloperskiej. W 2020 r.
Marza brutto na sprzedazy 35,5% 30,8% 27,4% 26,1% przekazano 1 153 lokale, w 2021 r. 1 903 (+65%). Spadek
Zysk/strata z nieruchomosci 5135 T3E €1 93 przychoddw w 1-3Q 2022 r. zwigzany z niskq liczbg
inwestycyjnych e e = : przekazari (626 vs 1 279 w poprzednim roku).
Koszty sprzedazy -14,3 -19,3 -13,9 -16,7
Koszty ogélnego zarzadu 2290 465 26,9 379 Zyski / straty obejmujq gfdwnie zmiany w wycenie
nieruchomosci inwestycyjnych, zmiany kursu EUR/PLN
Pozostate przychody operacyjne 5,2 7,2 4,5 9,1 .y viny . g Y [ . /
oraz korekty z tytutu linearyzacji przychodow z najmu.
Pozostate koszty operacyjne -4,5 -6,1 -3,2 -5,7
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej -72,4 219,8 117,7 74,7 W 2020 r. zwigkszone koszty finansowe w wyniku réznic
Przychody finansowe 2,3 1,7 0,6 6,5 kursowych (-29,3 min zt) oraz kosztu zamkniecia transakcji
Koszty finansowe 64.4 18,7 144 30,2 ngezpieczajqcych (-14,9 min zfg. Wzrost /fosztéw
Udziat w zyskach/stratach jednostek flI")OI’)SOW)'/Ch ) w 1_30 2022_ I ,gf?WHI? w ZW’qZ/fU z
ujmowanych metoda praw wtasnosci 0,0 11 0,0 0,6 ujemnymi niezrealizowanymi rdznicami kursowymi rza
Zysk (strata) brutto 1345 201,7 103,9 50,4 kredytach ~ walutowych oraz ze wzrostem  stop
procentowych w Polsce.
Podatek dochodowy -4,3 -47,8 -19,1 0,2
2ysk (strata) netto 1388 153,9 84,8 50,5 Zysk netto s{<o'rygowany o Wyn!k r'm aktualizacji W(thO?CI
nieruchomosci oraz wyceny rdznic kursowych kredytow
Skorygowany zysk netto 99,0 156,8 88,8 29,8

walutowych .

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta 23

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie daja gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.



Rachunek przeptywow pienieznych DEVELIA

Przeptywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej, w tym: 59,9 86,8 107,2 27,5 W 2020 r. Grupa sprzedata biurowiec Wola Center za
Zysk brutto -134,5 20,7 103,9 20,4 101,9 min EUR, a w 2022 r. projekt Sky Tower za 82,4 min
Korekty razem, w tym: 2443 -46,5 68,9 1,2 EUR.

Zysk / strata z nieruchomosci inwestycyjnych 203,9 50,8 3,7 -41,1
Zmiana stanu zapasow -182,8 -345,7 -108,1 -379,2
Zmiana stanu naleznosci 99,9 -67,7 -43,7 73,6

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych,

7 wyjatkiem kredytéw | pozyczek -34,0 156,3 42,1 -54,9 Wptywy i wydatki dotyczq gtdwnie inwestycji w obligacje

skarbowe/korporacyjne, jednostki funduszy. W 2021 r.

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 102,1 117,0 160,2 394,2 )
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: 326,2 -110,2 -45,6 387,4 po”?d, 56 min ) 2t zostato przeznaczonych na nabycie
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 436,1 0,0 0,0 391,1 udziatow w projektach JV z Grupo Lar, a w 1-3Q 2022 r.
Wptywy z tyt. aktywow finansowych 20,0 83,3 66,2 77,8 29,6 min zt.
Inwestycje w nieruchomosci -31,8 -30,4 -17,7 -17,0
Wydatki na nabycie aktywow finansowych -95,0 -161,4 -93,2 -33,7 W 2020 r. i 2022 r. splata kredytow dotyczyta
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej, w tym: -350,0 -20,9 -44.3 -484,0 sprzedanych projektow komercyjnych.
Whptywy z udzielonych kredytow, pozyczek 120,8 23,1 15,2 16,0
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 70,0 250,0 150,0 0,0
Sptaty kredytow/pozyczek -315,1 -21,2 -14,8 -204,1
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -145,0 -166,5 -100,0 -68,5
Odsetki -35,2 -29,8 -18,3 -25,7
Dywidendy -44.,8 -76,1 -76,1 -201,4
Przeptywy pienigzne netto 36,1 -44,3 17,4 -69,1
Srodki pieniezne na koniec okresu 377,0 332,8 394,4 263,6
Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie Emitenta 24

Wyniki finansowe osiggniete w przesztosci nie dajg gwarancji osiggniecia ich w przysztosci.



Wszelkie pytania dotyczgce emisji obligacji « DEVELIA
Develia S.A. prosimy kierowac na adres:

relacje@develia.pl

(+48) 71 71655 71

Develia S.A.

ul. Powstancow Slaskich 2-4
53-333 Wroctaw



