< 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 3

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

Niniejszy suplement nr 3 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, ktéory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE

(,Rozporzadzenie Prospektowe”) w zwigzku z:

e publikacjg w dniu 30 marca 2023 roku Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy

Kapitatowej Develia S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2022 roku.

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 31 marca 2023 r.
Suplement zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 12 kwietnia 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 termindw zapadalnosci / wymagalnosci aktywéw i pasywéw

Grupy wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 r. (w tys. z}):

fg[?gz;;ﬁi?si)(v::d(:;%srg?}q’;};&finuiy& 1) do 1 roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat powyiejaE; Nieokreslone Razem
Zobowiazania z tyt. kredytéw i pozyczek 55913 5414 5550 5691 109 822 182 390
Zobowiazania z tytutu obligacji 136 691 249 015 15 144 400 850
Zobowiazania z tytutu instrumentéw pochodnych 0 0
Zobowiazania z tytutu leasingu 4 289 4277 3945 3633 3333 49 313 68 790
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 160 287 40 000 200 287
Rezerwy oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego 9579 85132 94 711
Sz;r;ic:szl i;:ggwﬂfii{:'s‘ﬁowe kosztow oraz 508 408 25775 4900 539 083
Zakiasykowanyeh ko praomations co sprzedazy 27 898 27 898
Zobowigzania razem 903 065 324 481 29 539 9324 113 155 49 313 85132 1514009
::t();g:h(v;?il;?zggée:i\(xj?;/;hﬂt)erminc’)w UREgENeE) do 1 roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat powyze{; Nieokreslone

Aktywa razem 1780 033 209 297 308 854 119 415 48 623 236 025 246 685 2948 932
Luka ptynnosci netto 876 968 -115 184 279 315 110 091 -64 532 186 712 161553 1434923

Skumulowana luka ptynnosci netto 876 968 761784 1041099 1151190 1086657 1273370 1434923 1434923

Zréadto: Emitent; dane skonsolidowane

Zarzad Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana nadwyzka ptynnosci jest w kazdym roku dodatnia, stgd 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 zrddta finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021

r., 31 grudnia 2022 r.:

Kapital wiasny i zobowiazania 31.12.2021 struktura 31.12.2022 struktura
Kapitat wiasny 1400409 43,1% 1434923 48,6%
Zobowiazania diugoterminowe 574 475 17,7% 480 656 16,3%
Ditugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji 497 850 15,3% 390 636 13,2%
g:)l::%c;tgrr]r;gaowe zobowiagzania z tytutu instrumentéw 0 0,0% 0 0,0%
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 17 618 0,5% 4 888 0,2%
Rezerwy 6217 0,2% 14 592 0,5%
si(:;r;;;gﬁligifgsig Vr\?i(;)dzyokresowe kosztéw oraz przychody 4 856 0.1% 0 0,0%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 47 934 1,5% 70 540 2,4%
Zobowigzania krétkoterminowe 1260 673 38,8% 1 005 455 34,1%



Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii 350 759 10,8% 192 604 6,5%

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu instrumentow

0, 0
pochodnych 736 0,0% 0 0,0%
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu 75150 2,3% 63 902 2,2%
ggc;g(;:;mmowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz 245 829 7.6% 194 668 6.6%
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 4 092 0,1% 5619 0,2%
Rezerwy 6 007 0,2% 9579 0,3%
Bierne rozliczenia} miedzyokresowe kosztéw oraz przychody 578 100 17.8% 539 083 18.3%
przysztych okreséw
Zobowm.zanla dotyc.zqce aktywow trwatych ] 14 283 0,4% 27 898 0,9%
zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy
Kapital wlasny i zobowigzania razem 3249840 100,0% 2948932 100,0%
Dtug netto: 371630 102 322
Dtug netto / Kapitaty wtasne: 0,27 0,07
Wskaznik Kapitatéw Wtasnych* 43,1% 48,7%

Zrédfo: Emitent; dane w tys. zt; *APM

Na dzierr 31 grudnia 2022 r. udziat kapitatu wlasnego w strukturze pasywow Grupy Emitenta wyniost 48,6% i byt
wyzszy 0 5,5 p.p. w porownaniu do dnia 31 grudnia 2022 r. Gtdwnym wyjasnieniem spadku udziatu kapitatu wlasnego

w finansowaniu dziatalnosci Grupy Emitenta jest:

e wzrost kapitatdw wiasnych o 34 161 tys. zt w wyniku osiggnietego zysku netto w 2022 r., pomimo wypfaty
dywidendy;

e spadek salda kredytow o 198 278 tys. zt, gldwnie w wyniku sptacenia kredytu inwestycyjnego na projekt

Sky Tower;
e spadek salda obligacji o 67 091 tys. zt, w wyniku wykupu dtuznych papieréw wartosciowych;

e spadek salda wptat klientow na mieszkania w budowie (o 35979 tys. z), co wigzato sie¢ z wysokim

poziomem przekazan lokali w 2022 r.
Na dzien 31 grudnia 2022 r. warto$¢ kapitatu wtasnego wynosita 1 434 923 tys. zt. Wskaznik Kapitatéw Wiasnych
wyniost 48,7%.

Na koniec grudnia 2022 r. Grupa finansowata si¢ kredytami bankowymi, ktorych tagczne saldo na dzien 31.12.2022
r. wynosito 182 390 tys. zt, z czego 55 913 tys. zt stanowily kredyty krétkoterminowe. Kredyty dotyczyly

nieruchomosci inwestycyjnych (Arkady Wroctawskie oraz Wola Retro) i byly w walucie obcej (EUR).

Inwestycja Termin sptaty Saldo na 31.12.2022 (tys. z}) GAV (tys. zh) LTV
Arkady Wroctawskie 31.12.2023 50 634 198 851 25,5%
Wola Retro 19.11.2027 131 756 327 313 40,3%

Zrédto: Emitent



Na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 r. istniato pie¢ serii obligacji Spoétki o facznej wartosci 400 850 tys. zt, z czego
136 691 tys. zt stanowity obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku. Warto$¢ nominalna wszystkich obligacji
do wykupu to 395 442 tys. zt.

Struktura zapadalnosci obligacji na dzien 31.12.2022 (min zt)
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Zrédfo: Emitent

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt. leasingu, ktérego wartos¢ wyniosta 68 790 tys. zt (zdecydowana wiekszos¢

tj. 68 120 tys. zt dotyczy optat za uzytkowanie wieczyste).

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa miata 525 472 tys. zt przedptat na mieszkania od klientéw (przychody przyszitych

okresow).

Dtug netto wynosit na dzien 31.12.2022 r. 102 322 tys. zt. Wskaznik Dtugu netto do kapitatdéw witasnych na koniec
grudnia 2022 roku réwnat sie 0,07.

Po dniu bilansowym 31.12.2022 r. Grupa wyemitowata 180 min zt 3-letnich obligaciji serii DVL03260Z7 (data emis;ji
27.03.2023 r.). Obligacje sg oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej wynoszacej WIBOR 3M

powiekszony o marze w wysokosci 4,1% w skali roku.

Emisja obligacji serii DVL03260Z7 nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie z art. 33 pkt 1 Ustawy o
Obligacjach w zwigzku z art. 1 ust. 4 lit. a) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia
14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, kitory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papierow
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Rozporzgdzenia
Prospektowego, skierowang wylgcznie do inwestorow kwalifikowanych w rozumieniu Rozporzadzenia

Prospektowego, dla ktérej nie ma obowigzku sporzadzania prospektu ani memorandum informacyjnego.

W ramach rozliczenia emisji serii DVL03260Z7 Emitent nabyt papiery LCC10230Z4 i DVL05240Z5 o tgcznej
wartosci nominalnej 37,9 min zt. Develia umorzyta obligacje LCC10230Z4 za 8,2 min zt oraz DVL05240Z5 za 29,69

min zt. Wynikajace z nich zadtuzenie spadfo wiec odpowiednio do 61,8 min zt oraz 120,31 min zt.

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



Grupa w 2022 r. sprzedata 1636 mieszkan i lokali ustugowych (umowy przedsprzedazy: po uwzglednieniu

odstgpien, bez umoéw rezerwacyjnych) — co stanowito spadek o 15% w stosunku do 2021 r., a przekazano aktami

notarialnymi 2016 mieszkania i lokale ustugowe — wzrost 0 6% w stosunku do 2021 r.
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Zrédto: Emitent
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Na dzierr 31 grudnia 2022 r. w ofercie znajdowato sie 3116 mieszkan i lokali ustugowych (w tym 350 w JV):

OFERTA

Miasto
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SUMA DEVELIA
SUMA JV

Zrédto: Emitent
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Cel Zarzadu na 2023 r. to liczba sprzedanych lokali (umowy deweloperskie lub przedwstepne) w przedziale 1450-

1650, wprowadzenie do oferty w 2023 roku 1850-2050 nowych lokali oraz przekazania na poziomie 1900-2050.

W 2022 r. Grupa uzyskata 1013,6 miIn zt przychodéw w segmencie mieszkaniowym (+23% r/r), a co ztozyto sie

przekazanie 2016 lokali (+6% r/r). Zysk brutto ze sprzedazy wynidst 334 min zt (+41% r/r), a marza brutto wzrosta
do 33,0% (z 28,8% przed rokiem).

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

Ponizsza tabela przedstawia NOI dla nieruchomosci komercyjnych Spotki w 2021 oraz 2022 r. oraz WALT na dzien

31.12.2022 r.:



NOI dla nieruchomosci komercyjnych (min EUR) 2021 2022 WALT 2022

. Powierzchnia biurowa — 1,5
Arkady Wroctawskie 2,93 2,04 i .
Powierzchnia handlowa - 1,4

Powierzchnia biurowa — 6,6

Wola Retro 2,54 3,65 Powierzchnia handlowa - 7,9

Zrédto: Emitent

Ponizsza tabela przedstawia wartosci godziwe obiektow komercyjnych na dzien 31 grudnia 2022 r.
odpowiadajace wartosciom z wycen wykonanych przez rzeczoznawcow, a w przypadku budynku Wola Retro

wartos$¢ zgodna z ceng sprzedazy nieruchomosci wynikajacej z zawartej umowy przedwstepnej:

31.12.2021 31.12.2022
Nieruchomos$é
Yield Wycena EUR Yield Wycena EUR
Arkady Wroctawskie 8,75% 37 600 000 8,30% 38 220 000
Wola Retro 6,00% 71 830 000 5,55% 69 790 713

Zrédfo: Emitent

Cel Zarzadu na 2023 r. to sprzedaz budynku Wola Retro (do korica drugiego kwartatu 2023 r.) oraz podpisanie

przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy Arkady Wroctawskie (do korica drugiego kwartatu 2023 r.).

W 2022 r. osiggniete przychody w segmencie komercyjnym wyniosty 53,9 min zt, o 34,9 min zt mniej niz w 2021 r.
Wptyw na zmiane przychoddw miata gtéwnie sprzedaz w marcu 2022 roku budynku Sky Tower. Zysk brutto na

sprzedazy wyniost 27,0 min zt (vs 44,6 min zt w 2021 r.), a marza spadta o 0,1% do 50,1%.

ZMIANA NR 5 - PKT. 12.1.1. HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE, ZBADANE PRZEZ
BIEGLEGO REWIDENTA, OBEJMUJACE OSTATNIE DWA LATA OBROTOWE, JAK ROWNIEZ
SPRAWOZDANIE Z BADANIA ZA KAZDY ROK (STR. 112) DODAJE SIE:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r.,

ktore zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 30 marca 2023 r.

https://develia.pl/wp-content/uploads/2023/03/skonsolidowane-sprawozdanie-2022.zip

ZMIANA NR 6 - PKT. 12.3. BADANIE HISTORYCZNYCH ROCZNYCH INFORMACJI FINANSOWYCH
(STR. 113) DODAJE SIE:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r.
zostato zbadane przez biegtego rewidenta, a sprawozdanie biegtego rewidenta z badania zostato przekazane do
publicznej wiadomosci w dniu 30 marca 2023 r. Sprawozdanie z badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za 2022 rok dostepne jest na Stronie Internetowej Emitenta jako czes$¢ raportu rocznego Grupy:

https://develia.pl/wp-content/uploads/2023/03/skonsolidowane-sprawozdanie-2022.zip




ZMIANA NR 7 - PKT. 12.5. ZNACZACE ZMIANY W SYTUACJI FINANSOWEJ EMITENTA (STR. 113)
DODAJE SIE:

Po dniu bilansowym 31.12.2022 r. Grupa wyemitowata 180 min zt 3-letnich obligaciji serii DVL03260Z7 (data emis;ji
27.03.2023 r.). Obligacje sg oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej wynoszacej WIBOR 3M

powiekszony o marze w wysokosci 4,1% w skali roku.

W ramach rozliczenia emisji serii DVL03260Z7 Emitent nabyt papiery LCC10230Z4 i DVL05240Z5 o tgcznej
wartosci nominalnej 37,9 min zt. Develia umorzyta obligacje LCC10230Z4 za 8,2 min zt oraz DVL05240Z5 za 29,69

min zt. Wynikajgce z nich zadtuzenie spadto wiec odpowiednio do 61,8 min zt oraz 120,31 min zk.

ZMIANA NR 8 - PKT. 22, W WYKAZIE ODESLAN (STR. 177) DODAJE SIE:

Do skonsolidowanych danych finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia
2022 r., ktore zostaly przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 30 marca 2023 roku i sg dostepne na stronie

internetowej Emitenta:

https://develia.pl/wp-content/uploads/2023/03/skonsolidowane-sprawozdanie-2022.zip

W imieniu Emitenta:

Podpis:

Imie i nazwisko: Pawel Ruszczak, Wiceprezes Zarzadu
Podpis:

Imie i nazwisko: Piotr Jelonek, Prokurent




