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1. PISMO ZARZADU SPOLKI

Szanowni Obligatariusze,

dziatajac w imieniu Developres Sp. z 0.0. przedstawiamy niniejszym raport roczny
Spolki za okres od 1.01.2015 r. do 31.12.2015 r. zawierajgcy jednostkowe sprawozdanie
finansowe oraz opini¢ i raport biegltego rewidenta.

Wybrane dane finansowe, o$wiadczenia Zarzadu Spolki, a takze jej najwazniejsze

dokonania w roku obrotowym 2015 oraz perspektywy rozwoju przedstawione sg w dalszej

czgsel niniejszego raportu.
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2. OSWIADCZENIA ZARZADU SPOLKI

Zarzgd Developres Sp. z 0.0. o$§wiadcza, ze:

a) wedle jego najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane pordéwnywalne
sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, oraz Zze
odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowg
Spolki oraz jej wynik finansowy, oraz ze roczne sprawozdanie z dziatalnosci Spotki
zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnig¢ oraz sytuacji Developres Sp. z 0.0., w
tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk,

b) podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania
rocznego sprawozdania finansowego, zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa,
oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujagcy badania tego sprawozdania,
spelniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym
sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami

zawodowymi.
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3. GRUPA KAPITALOWA

W sktad Grupy Kapitatowej Developres wehodzg nastepujace spolki:
1. Developres Sp. z 0.0. — podmiot dominujgcy Grupy. Zajmuje si¢ wznoszeniem
kompletnych budynkow i budowli w celu dalszej odsprzedazy.
2. Developres — Zarzadzanie i Administracja Sp. z 0.0. — jednostka zalezna Developres
Sp. z 0.0. Zajmuje si¢ zarzadzaniem nieruchomodciami oddanymi do uzytku przez
Developres Sp. z 0.0., ktora posiada 100% udziatéw w kapitale i w prawach glosu.
3. Klub Sportowy Developres Rzeszow S.A. — jednostka zalezna Developres Sp. z o0.0.
Klub ekstraklasy pitki siatkowej kobiet — DevelopRes SkyRes Rzeszéw, bedacy
elementem promocji i zwiekszenia rozpoznawalno$ci Spotki, ktéra posiada 90%
udziatéw w kapitale i w prawach glosu.
Developres Sp. z 0.0. nie posiada innych podmiotéw zaleznych.

Spolka nie sporzadza skonsolidowanych sprawozdan finansowych korzystajac ze
zwolnienia przewidzianego w art. 58 Ustawy o rachunkowosci — dane finansowe jednostek
zaleznych sg nieistotne dla obrazu sytuacji majgtkowej i finansowej oraz wyniku finansowego

podmiotu dominujgcego.
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4. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI

Okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. byl dziesigtym rokiem obrotowym
Spotki. W tym okresie przychody netto ze sprzedazy uksztaltowaly si¢ na poziomie
77.084.161,57 zt (wzrost o ponad 32% w stosunku do roku poprzedniego), a Spotka
wypracowala zysk netto w kwocie 13.258.479,26 zt (wzrost o ponad 31% w stosunku do
2014 roku). Tym samym, wskaznik rentownosci netto sprzedazy uksztattowal sig¢ na takim
samym poziomie jak rok wezedniej (17%). Suma bilansowa na dzien 31 grudnia 2015 1.
wyniosta 183.205.239,49 zl.

W okresie 1 stycznia — 31 grudnia 2015 roku Spotka odnotowata faczng przedsprzedaz
w ilogci 350 lokali mieszkalnych oraz laczng sprzedaz (umowy przenoszace wiasnos¢) w
ilosci 317 lokali mieszkalnych.

W lipcu 2015 r. w ramach Osiedla Zawiszy rozpoczgto budowe nowych budynkéw
oznaczonych symbolami H i I (137 lokali mieszkalnych). Zakonczenie rob6t budowlanych
planowane jest na przetom sierpnia i wrzesnia 2016 r.

W dniu 14 wrzesnia 2015 r. Spotka zawarla umoweg nabycia nieruchomosci o
powierzchni 46.109 m® polozonej W Rzeszowie przy ul. Siemiefiskiego (cena sprzedazy
nieruchomosci wyniosta 9,53 min zt netto) — raport biezacy EBI nr 10/2015 z dnia 16
wrzesnia 2015 r. Na czesci przedmiotowej nieruchomoscei znajdowala si¢ rozpoczeta budowa
budynku mieszkalnego (stan surowy otwarty), co do ktorej wydane zostalo prawomocne
pozwolenie na budowe. W IV kwartale 2015 r. Spéltka kontynuowata roboty budowlane w
nabytym budynku (220 lokali mieszkalnych) — planowane zakoficzenie inwestycji to grudzien
2016 r. Realizowany projekt stanowi I etap nowej inwestycji oznaczonej jako Osiedle nad
Wistokiem, a na nieruchomo$ci mozna docelowo zrealizowaé inwestycje mieszkaniowe o
lacznej powierzehni uzytkowej ok. 50.000 m”.

W lipcu 2015 r. Spolka nabyta takze dodatkowe, uzupelniajace dziatki przy ul.
Warszawskiej w Rzeszowie, ktére umozliwig zrealizowanie kolejnych dwoéch budynkow
mieszkalnych (ok. 300 lokali mieszkalnych) w ramach kompleksu SkyRes. Planowane
rozpoczgeie budowy to II potowa 2016 1.

W 2015 r. Spotka kontynuowata szeroko zakrojong kampani¢ reklamows.
Tradycyjnie, duzy nacisk polozony zostat na reklam¢ w prasie lokalnej oraz na bilbordach
reklamowych na terenie miasta Rzeszowa i catego Podkarpacia. Podobnie jak w poprzednich
latach w ramach wspdtpracy z Gazeta Codzienng ,NOWINY” rozstrzygnigty zostal konkurs
,Mieszkanie za czytanie”, w ktérym gléwng nagroda byto mieszkanie wybudowane przez

n
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Spotke. W 2015 r. zwigkszony zostal nacisk na szeroko pojeta reklame¢ w Internecie,
szczegdlnie w mediach spolecznosciowych.

W  zwigzku 2z komercjalizacjg inwestycji biurowej Spoétka intensywnie
wykorzystywata nosniki reklamy dostosowane do specyfiki inwestycji, m.in. reklame w
specjalistycznych czasopismach, sponsoring konferencji branzowych, itp.

Waznym elementem reklamy i budowania wizerunku Spotki byl sponsoring zenskiej
druzyny pitki siatkowej, ktora wystepuje w ekstraklasie pod nazwg Developres SkyRes
Rzeszow.

Na przetomie 2014 i 2015 r. rozpoczgto rozmowy z inwestorami finansowymi w
sprawie objecia przez nich emisji obligacji korporacyjnych, jako alternatywy dla kredytow
bankowych, w celu sfinansowania pozostalej do zrealizowania fazy budowy budynku
biurowego SkyRes Warszawska. Emisja obligacji spotkala si¢ z pozytywnym odzewem ze
strony funduszy inwestycyjnych i na przetomie lutego i marca 2015 r. Spoétka uplasowata
dwie emisje (seria A i seria B) obligacji o acznej wartosci 40 min zl. Bylo to pierwsze
doswiadczenie Spotki na rynkach kapitatowych. W dniu 26 maja 2015 r. obligacje serii A
zadebiutowaly w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst prowadzonym przez BondSpot.

W dniu 9 lutego 2016 roku doszio do zmiany warunkoéw emisji obligacji serii B
(raport biezacy EBI nr 2/2016 z dnia 10 lutego 2016 r.). W ramach wprowadzonych zmian
(po uzyskaniu zgody wszystkich obligatariuszy na zmian¢ warunkéw emisji obligacji serii B)
dzien wykupu obligacji zmieniony zostal z 27 maja 2016 r. na dzien 26 maja 2017 r. Termin
wykupu obligacji serii A to 8 marca 2018 r.

Realizowane projekty mieszkaniowe finansowane sg na biezaco celowymi kredytami
bankowymi, a obstuga przyznanych kredytoéw przebiega bez zaklocen.

W 2016 r. przewiduje si¢ zakonczenie realizacji 2 budynkow (H i I) na Osiedlu
Zawiszy oraz I etapu inwestycji Osiedle nad Wistokiem.

W 2016 r. planowane jest rozpoczgcie budowy kolejnych 4 budynkéw mieszkalnych
(168 mieszkan) w ramach Osiedla Zawiszy, a takze 2 budynkéw mieszkalnych (300
mieszkan) w ramach kompleksu SkyRes. Trwajg jednocze$nie przygotowania do realizacji
kolejnych etapéw Osiedla nad Wistokiem.

Waznym zadaniem dla Spotki w 2016 r. bedzie dalsza komercjalizacji budynku
biurowego SkyRes Warszawska., dla ktérego Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
dla Miasta Rzeszowa wydal zgode na uzytkowanie decyzja z dnia 10 grudnia 2015 roku.
Raportem biezgcym EBI nr 5/2016 z dnia 31 marca 2016 r. Spoiki poinformowata o

dokonaniu aktualizacji operatu szacunkowego budynku SkyRes Warszawska. Zgodnie ze
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zaktualizowanym operatem wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia obligacji serii A wyniosta na
dzien 28 marca 2016 r. 75.879.825 zi.
W ocenie Zarzadu, do podstawowych zagrozen i ryzyk dla dziatalnodci Spotki nalezg:
e ryzyko zwigzane z Inwestycjg SkyRes Warszawska 1 brakiem do$wiadczenia Spotki w
zakresie realizacji oraz komercjalizacji biurowych projektow deweloperskich,
e ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci deweloperskiej Spétki na rynku
rzeszowskim,
e ryzyko dostepnosci finansowania w sytuacji dynamicznego rozwoju Spotki i
rosngcych potrzeb kapitatowych.
Szczegolowy opis ryzyk dotyczacych dziatalnosdei Spolki przedstawiony zostal w dokumencie
informacyjnym sporzadzonym na potrzeby wprowadzenia obligacji serii A do obrotu na
Catalyst. W ocenie Zarzgdu przedstawione w w/w dokumencie ryzyka pozostajg aktualne —
dokument dostgpny jest na:

http://www.gpwecatalyst.pl/pub/files/dokumentyinf/13052015 DI Developres.pdf

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy o
rachunkowosci. Sprawozdanie sporzgdzono w ztotych i groszach. Spotka sporzadza rachunek
zyskow i strat w uktadzie kalkulacyjnym. |

Do amortyzacji sSrodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych jednostka
stosuje przepisy Ustawy o rachunkowosci, uwzgledniajge okres ekonomicznej uzytecznoscei.
Srodki trwale amortyzuje sie metoda liniowa. Wycene produkeji w toku dokonuje sie po
koszcie wytworzenia powigkszonym o koszty obstugi zobowigzan zaciagnigtych w celu

finansowania produktow.
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5. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wyszezegolnienie

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i

materialéw 58 202 348,39 13 893 096,31 77084 161,57 18 420 034,79
Zysk (strata) na dziatalnodci operacyjnej 12 419 517,51 2 964 580,60 16 247 081,73 3 882 403,40
Zysk (strata) brutto 12 439 998,32 2 969 469,44 16 404 130,26 3919931,72
Zysk (strata) netto 10 082 541,32 2 406 736,52 13 258 479,26 3 168 246,81
Aktywa razem 124 702 014,64 29256 977,37 183 205 239,49 42 990 787,16
Aktywa trwale 23 871 575,05 5600 632,30 62 734 305,32 14 721 179,24
Aktywa obrotowe 100 830 439,59 23 656 345,07 120 470 934,17 28 269 607,92
Kapitaly wlasne 45 152 843,98 10 593 539,63 58411 323,24 13 706 751,90
Kapitat podstawowy 24 534 000,00 5756 047,20 24 534 000,00 5757 127,77
Zobowigzania razem 79 549 170,66 18 663 437,74 124 793 916,25 29 284 035,26
Zobowigzania krétkoterminowe 78 827 582,25 18 494 142,19 83 538 971,18 19 603 184,60
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnodci operacyjnej 14 452 897,54 3 390 868,20 -4 050 052,65 -950 381,95
Przeplywy pienig¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -17 270 898,64 -4 052 013,85 -36 243 584,28 -8 504 888,95
Przeplywy pienigZne netto z dziatalnosci finansowe;j 6 697 350,53 1571 299,66 40382 518,54 9476 127,78
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych 3 879 349,43 910 154,01 88 881,61 20 856,88
Wskaznik DZzwigni Finansowej 0,37 1,01

* Podstawowe pozycje bilansu oraz rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeplywow pienigznych ze
sprawozdania finansowego przeliczono na EUR wedlug kursow Srednich, ustalonych przez Narodowy
Bank Polski zgodnie z przedstawiong ponizej zasadg:

1) Bilans oraz rachunek przeplywow pienigznych wedlug kursu obowigzujgcego na ostatni dzien

odpowiedniego okresu:

o nadzien 31 grudnia 2014 r. Srecni kurs wynosil 4,2623,
e nadzien 31 grudnia 2015 r. Sredni kurs wynosil 4,2615.

2) Rachunek zyskow i strat wedlug kurséw srednich w odpowiednim okresie, obliczonych jako
Srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgeych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym

okresie:

o Srednia arytmetyczna w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r. — 4,1893,
e Srednia arytmetyczna w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r. — 4,1848.
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6. ZALACZNIKI

A. Sprawozdanie finansowe za 2015 r.

B. Opinia oraz raport bieglego rewidenta
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Developres Sp. zo.c.
35-205 Rzeszow, ul. Warszawska 18
NIP 813-34-46-489, REGON 180108657

tel. 17/86 00 365
e-mail: biuro@developres.pl
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