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I. OSWIADCZENIE ZARZADU.

Zarzad Developres Sp. z 0.0. o$§wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, potroczne
skrocone sprawozdanie finansowe i dane poroéwnywalne sporzadzone zostaly zgodnie z
obowigzujacymi zasadami rachunkowosci, oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Spétki oraz jej wynik finansowy, oraz ze
potroczne sprawozdanie z dziatalnosci Spotki zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagnie¢

oraz sytuacji Developres Sp. z 0.0., w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

s wd

Sp. zo.o.
aprzadu

Ryszard Walas — Prezes Zarzqdu Radostaw Walas — Czlonek Zarzqdu  Rafal Mardov — Czlonek Zarzqdu

II. GRUPA KAPITAL.OWA.

W sktad Grupy Kapitatowej Developres wchodzg nastepujgce spotki:
1. Developres Sp. z 0.0. — podmiot dominujacy Grupy. Zajmuje si¢ wznoszeniem
kompletnych budynkéw i budowli w celu dalszej odsprzedazy.
2. Developres — Zarzadzanie 1 Administracja Sp. z 0.0. — jednostka zalezna Developres
Sp. z 0.0. Zajmuje si¢ zarzadzaniem nieruchomosciami oddanymi do uzytku przez
Developres Sp. z 0.0., ktéra posiada 100% udziatéw w kapitale i w prawach glosu.
3. Klub Sportowy Developres Rzeszow S.A. — jednostka zalezna Developres Sp. z o.0.
Klub ekstraklasy pitki siatkowej kobiet — DevelopRes SkyRes Rzeszéw, bedacy
elementem promocji 1 zwigkszenia rozpoznawalnosci Spoéiki, ktéra posiada 90%
udziatéw w kapitale i w prawach gtosu.
Developres Sp. z 0.0. nie posiada innych podmiotow zaleznych.

Spotka 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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III. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAELALNOSCI SPOEKI.

W pierwszym potroczu 2016 1. przychody netto ze sprzedazy uksztaltowaty si¢ na
poziomie 48.600.181,99 zt w pordwnaniu do kwoty 27.678.949,12 zt uzyskanej w
analogicznym okresie roku poprzedniego (wzrost o ponad 75%). Zwigkszone przychody ze
sprzedazy wynikaly w glownej mierze ze wzrostu liczby zawartych aktéw notarialnych
przenoszacych wiasnos¢ lokali mieszkalnych — w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2016
roku Spétka zawarta 198 takich uméw w poréwnaniu do 122 umoéw podpisanych w I potroczu
2015 r. Wigkszo$¢ z zawartych umow dotyczyla budynkéow F, C4 oraz C5 na Osiedlu
Zawiszy w Rzeszowie (VI i VII etap Osiedla). W analizowanym okresie Spétka zaksiegowata
pierwsze przychody z wynajmu powierzchni w budynku biurowym SkyRes Warszawska.

Suma bilansowa na dzien 30 czerwca 2016 r. wyniosta 189.726.484,41 zt wobec
kwoty 176.089.395,78 zl zanotowanej na dzien 30 czerwca 2015 r. Spdtka wypracowata zysk
netto w kwocie 4.555.087,05 zt w pordwnaniu do kwoty 6.402.464,62 zt uzyskanej w
analogicznym okresie roku poprzedniego. W pierwszym poiroczu 2016 r. Spdtka osiggneta
nizsze marze niz przed rokiem, do czego przyczynity si¢ wyzsze koszty realizacji VI i VII
etapu Osiedla Zawiszy, a takze wzrost kosztow sprzedazy oraz kosztéw ogdlnego zarzadu
wynikajacy z dynamicznego zwickszenia si¢ skali dziatalnosci spétki. Dodatkowo, w
pierwszych szesciu miesigcach pojawily si¢ koszty zwigzane z oddaniem do uzytkowania i
utrzymaniem biurowca SkyRes Warszawska. W drugiej potowie 2016 r. Spétka, zgodnie z
harmonogramem, planuje odda¢ do uzytkowania VIII etap inwestycji Osiedle Zawiszy (137
lokali) oraz I etap Osiedla Nad Wistokiem (220 lokali). Oba projekty powinny
charakteryzowaé si¢ wyzsza rentownoscig od projektow przekazywanych w pierwszej
potowie 2016 roku.

Warto$¢ Wskaznika DZzwigni Finansowej, wyliczona zgodnie z zapisami Warunkow
Emisji Obligacji serii A oraz serii B, wynosita na dzien 30 czerwca 2016 r.: 1,03.

W pierwszym poétroczu 2016 roku Spoétka odnotowata przedsprzedaz w ilosci 235
lokali mieszkalnych. W analogicznym okresie roku poprzedniego przedsprzedaz wyniosta
149 lokali. W celu sprostania rosngcemu poziomowi sprzedazy przygotowywane sg kolejne
projekty inwestycyjne. Pod koniec kwietnia br. Spoétka otrzymat prawomocne pozwolenie na
budowe czterech budynkéw w ramach inwestycji Osiedle Zawiszy (IX etap — 168 lokali). W
przygotowaniu jest budowa II etapu Osiedla SkyRes (314 lokali mieszkalnych), a takze X
etapu Osiedla Zawiszy (140 lokali mieszkalnych). Obie wymienione inwestycje powinny

rozpocza¢ sie¢ w Il pétroczu 2016 r.




W maju br. Spétka zawarta jeden z najwigkszych kontraktow najmu w historii
rzeszowskiego rynku biurowego — Deloitte CE Business Services Sp. z 0.0. wynajeta w
biurowcu SkyRes Warszawska 2.550 m? z opcja dalszej ekspansji. Powierzchnia ta stanowi
ponad 10% dostepnej powierzchni w ramach pierwszej inwestycji biurowej Spotki. Wezesniej
do grona najemcoéw biurowca dolgczyly m.in. PwC Polska Sp. z o.0., Polska Agencja
Kosmiczna czy Vorwerk Polska Sp. z o.0.

W dniu 9 lutego 2016 roku doszto do zmiany warunkéw emisji obligacji serii B. W
ramach wprowadzonych zmian dzien wykupu obligacji przesuniety zostat na 26 maja 2017
roku. Termin wykupu obligacji serii A pozostaje bez zmian i wynosi 36 miesi¢cy (6 marca
2018 roku). Obligacje serii A sg zabezpieczone poprzez ustanowienie hipoteki na inwestycji
biurowej SkyRes Warszawska, natomiast obligacje serii B nie posiadajg zabezpieczenia na
majatku Spotki.

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

W ocenie Zarzadu, do podstawowych zagrozen i ryzyk dla dziatalnosci Spétki naleza:

o ryzyko zwigzane z inwestycjg SkyRes Warszawska i brakiem do$wiadczenia Spotki w
zakresie realizacji i komercjalizacji biurowych projektow deweloperskich,
e ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci deweloperskiej Spétki na rynku
rzeszowskim,
o ryzyko dostepnosci finansowania w sytuacji dynamicznego rozwoju Spdtki i
rosnacych potrzeb kapitatowych.
Szczegdtowy opis ryzyk dotyczacych dziatalnosci Spotki przedstawiony zostat w dokumencie
informacyjnym sporzadzonym na potrzeby wprowadzenia obligacji serii A do obrotu na
Catalyst. W ocenie Zarzadu przedstawione w w/w dokumencie ryzyka pozostajg aktualne.

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy o
rachunkowosci. Sprawozdanie sporzadzono w ztotych i groszach. Spotka sporzadza rachunek
zyskow 1 strat w uktadzie kalkulacyjnym.

Do amortyzacji srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych jednostka
stosuje przepisy Ustawy o rachunkowosci, uwzgledniajac okres ekonomicznej uzytecznosci.
Srodki trwate amortyzuje sic metodg liniowa. Wycene produkcji w toku dokonuje sie po
koszcie wytworzenia powigkszonym o koszty obstugi zobowigzan zaciagnietych w celu

finansowania produktow.



IV. WYBRANE DANE FINANSOWE.

Wyszczegoblnienie

2016-06-30

2015-06-30

PLN

EUR*

PLN

EUR*

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i
materiatow

48 600 181,99

10 981 851,09

27 678 949,12

6 599 024,68

Zysk (strata) na dziatalno$ci operacyjnej 5727 971,15 1294 310,51 7763 118,76 1850 829,38
Zysk (strata) brutto 5595 037,05 1264272,30 7 902 464,62 1 884 051,26
Zysk (strata) netto 4 555 087,05 1029 281,90 6 402 464,62 1526431,58
Aktywa razem 189 726 484,41 42 871 197,47 176 089 395,78 41982 022,64
Aktywa trwate 66 504 046,44 15 027 465,02 48 001 518,12 11444 191,81
Aktywa obrotowe 123 222 437,97 27 843 732,45 128 087 877,66 30 537 830,84
Kapitaly wiasne 62 966 410,29 14 228 089,55 51 555 308,60 12 291 462,09
Kapitat podstawowy 24 534 000,00 5543 780,36 24 534 000,00 5849 227,54
Zobowigzania razem 126 760 074,12 28 643 107,92 124 534 087,18 29 690 560,55
Zobowigzania krétkoterminowe 104 963 142,93 23 717 804,30 83 983 441,12 20 022 754,42
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej -1 998 301,65 -451 542,57 2414 179,55 575 572,08
Przeplywy pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej -3 637 324,89 -821 901,46 -23 173 750,72 -5 524 926,26
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 6 020 764,66 1360471,06 35554 136,79 8476 572,76
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych 385 138,12 87 027,03 14 794 565,62 3527218,58

* PLN na EUR przeliczono wg sredniego kursu NBP wynoszqgcego:
e 4 1944 na dzien 30 czerwca 2015 roku,
o 44255 na dzien 30 czerwcea 2016 roku.

V. ZALACZNIKI.
1. Bilans.

2. Rachunek zyskow i strat.

3. Rachunek przeptywow pienigznych.

4. Zestawienie zmian w kapitale wtasnym.
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Developres Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
ul. Warszawska 18
35-205 Rzeszow

= 01.01.2015 01.01.2016
RACGEIUNER 2YSIROAF ] STRAT 30.06.2015 30.06.2016
A. |Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 27 678 949,12 48 600 181,99
- |od jednostek powigzanych
[. |Przychody netto ze sprzedazy produktéw 27 489 949,12 47 953 936,99
Il. |Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 189 000,00 646 245,00
B. |Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw, w tym: 16 557 077,38 38 448 598,71
- |jednostkom powigzanym
I. |Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 16 355 801,73 37 626 270,67
[I. |Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 201 275,65 822 328,04
C. |Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 11121 871,74 10 151 583,28
|D. |Koszty sprzedazy 1653 174,60 2 292 156,12
|E. |Koszty ogélnego zarzadu 1 808 892,97 2942 023,83
F. |Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 7 659 804,17 4 917 403,33
G. |Pozostale przychody operacyjne 287 535,82 975 583,09
I. |Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 637 596,18
Il. |Dotacje 6 750,00
lll. |Inne przychody operacyjne B 287 535,82 331 236,91
H. |Pozostate koszty operacyjne 184 221,23 165 015,27
I. |Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Il. |Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych
lll. |Inne koszty operacyjne 184 221,23 165 015,27
| |Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 7763 118,76 5727 971,15
J. |Przychody finansowe 168 365,67 11 481,50
I. |Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:
- |od jednostek powigzanych
II. |Odsetki, w tym: 168 365,67 11 481,50
- |od jednostek powigzanych
lll. |Zysk ze zbycia inwestycji
IV. | Aktualizacja wartosci inwestycji
V. |Inne
K. |Koszty finansowe 29 019,81 144 415,60
I. |Odsetki, w tym: 28 760,11 142 912,00
- |dla jednostek powigzanych
II. |Strata ze zbycia inwestycji
[ll. |Aktualizacja wartosci inwestycji
IV. |Inne 259,70 1 503,60
L. |Zysk (strata) z dziatalno$ci gospodarczej (1+J-K) 7 902 464,62 5 595 037,05
M. |Wynik zdarzen nadzwyczajnych (J.l.-J.Il.) 0,00 0,00
I. |Zyski nadzwyczajne
Il. |Straty nadzwyczajne
N. |Zysk (strata) brutto (L*M) 7 902 464,62 5 595 037,05
0. |Podatek dochodowy 1 500 000,00 1 039 950,00
P. |Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)
R. |Zysk (strata) netto (N-0-P) 6 402 464,62 4 555 087,05

Rzeszoéw, 30.09.2016 r.

Sporzadzit:
Gabriela Wactaw
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Developres Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig
ul. Warszawska 18
35-205 Rzeszow

A > 01.01.2015 01.01.2016
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH el %756 96
A. Przepltywy srodkéw pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej 2414 179,55 -1 998 301,65
I. |Zysk (strata) netto 6 402 464,62 4 555 087,05
Il. |Korekty razem -3 988 285,07 -6 553 388,70
1. |Amortyzacja 210 840,18 977 731,04
2. |Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
3. |Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) 27 996,55 133 604,68
4. |Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej -637 596,18
5. |Zmiana stanu rezerw -156 825,00 -221 000,00
6. |Zmiana stanu zapaséw -11699 113,52 -2 907 171,93
7. |Zmiana stanu naleznosci -922 290,62 -952 163,12
8. |Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i kredytéw 8 385 994,40 -3 296 036,43
9. |Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 165 112,94 349 243,24
10./Inne korekty
Ill.| Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (1l1) 2414 179,55 -1 998 301,65
B. | Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalnos$ci inwestycyjnej -23 173 750,72 -3 637 324,89
I. |Wplywy 0,00 3 440 426,83
1. |Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwalych 3370 426,83
2. |Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
3. |Z aktywow finansowych, w tym: 0,00 70 000,00
a) |w jednostkach powigzanych 70 000,00
b) |w pozostalych jednostkach 0,00 0,00
- |zbycie aktywow finansowych,
- |dywidendy i udzialy w zyskach
- |spfata udzielonych pozyczek diugoterminowych
- |odsetki
- |inne wplywy z aktywéw finansowych
4. |Inne wplywy inwestycyjne
| [l [Wydatki [ 23 173 750,72 7077 751,72
1. |Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwalych 23173 750,72 6 977 751,72
2. |Inwestycje w nieruchomo$ci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. |Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 100 000,00
a) |w jednostkach powigzanych 100 000,00
b) |w pozostalych jednostkach 0,00 0,00
- |nabycie aktywéw finansowych
- |udzielone pozyczki diugoterminowe
4. |Inne wydatki inwestycyjne
I1l.| Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (I-11) -23 173 750,72 -3 637 324,89
C.|Przeplywy $rodkéw pienieznych z dziatalno$ci finansowej 35 554 136,79 6 020 764,66

. [Wplywy |

56 527 714,82

27 303 196,30

1. |Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akgji) i innych instr. kap. oraz doptat do kapitatu

2. |Kredyty i pozyczki

17 479 747,32

27 303 196,30

3. |Emisja diuznych papieréw warto$ciowych

39 047 967,50

4. |Inne wplywy finansowe

Il. [Wydatki |

20973 578,03

21282 431,64

1. |Nabycie udziatéw (akgcji) wlkasnych

2. |Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiascicieli

3. |Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku

4. |Sptaty kredytoéw i pozyczek 20751 705,93 20 873 878,84

5. |Wykup dluznych papieréw warto$ciowych

6. |Z tytutu innych zobowigzan finansowych

7. |Platnosci zobowigzan z tytulu uméw leasingu finansowego 193 875,55 274 948,12

8. |Odsetki 27 996,55 133 604,68

9. |Inne wydatki finansowe

lll.| Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej (I-11) 35 554 136,79 6 020 764,66

D.|Przeptywy pieniezne netto razem (A.llI£B.IIIZC.1II) : 14 794 565,62 385 138,12
E.|Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, ! 14 794 565,62 385138,12
F.|Srodki pieniezne na poczatek okresu | 5342 478,68 5431 360,29
G.|Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D), w tym | 20 137 044,30 5816 498,41

‘o ograniczonej mozliwosci dysponowania 6 644 058,88 5377 410,54

Rzeszéw, 30.09.2016 1.

Sporzadzit:
Gabriela Wactaw
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LP. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM

01.01.2015
30.06.2015

01.01.2016
30.06.2016

| Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO)

45 152 843,98

58 411 323,24

- korekty bledéw podstawowych

la |Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach

45 152 843,98

58 411 323,24

1|Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

24 534 000,00

24 534 000,00

1.1. |Zmiany kapitalu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a) zwigkszenia (z tytutu) 0,00 0,00
- utworzenie nowych udziatow
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
1.2. |Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 24 534 000,00 24534 000,00
2|Nalezne wplaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu
2.1. |Zmiana naleznych wplat na kapitat podstawowy 0,00 0,00
a) zwigkszenia (z tytutu) 0,00 0,00
- wptaty udzialowcow
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
2.2. [Nalezne wplaty na kapitat podstawowy na koniec okresu 0,00 0,00
3|Kapitat rezerwowy na poczatek okresu 0,00 0,00
a) zwigkszenia ( z tytulu)
b) zmniejszenia (zarejestrowanie zmian w KRS)
3.1. |Kapital rezerwowy na koniec okresu 0,00 0,00

4|Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

10 536 302,66

20 618 843,98

4.1. |Zmiany kapitalu (funduszu) zapasowego

10 082 541,32

13 258 479,26

a) zwigkszenia (z tytutu)

10 082 541,32

13 258 479,26

- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej

- z podzialu zysku

10 082 541,32

13 258 479,26

b) zmniejszenia (z tytutu)

0,00

0,00

- pokrycia straty

4.2. |Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

20 618 843,98

33 877 323,24

5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

5.1. [Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) zwiekszenia (z tytulu) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
- likwidacji
5.2. |Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
6. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
6.1. |Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
a) zwigkszenia (z tytulu ) 0,00 0,00
b) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00
6.2. |Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
7. |Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 4748 739,88 13 258 479,26

7.1. |Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu

10 082 541,32

13 258 479,26

- korekty btedéw podstawowych

7.2. |Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach 10 082 541,32 13 258 479,26
a) zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00
- podzialu zysku z lat ubiegtych
b) zmniejszenia (z tytutu) 10 082 541,32 13 258 479,26
- pokrycia straty
- zasilenie kapitatu zapasowego 10 082 541,32 13 258 479,26
7.3. |Zysk z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
7.4. |Strata z lat ubieglych na poczatek okresu
- korekty btedéw podstawowych
7.5. |Strata z lat ubieglych na poczatek okresu po korektach 0,00 0,00
a) zwiekszenia (z tytutu) 0,00 0,00
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
b) zmniejszenia (z tytutu) - rozliczenie
7.6. |Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
Wynik netto 6 402 464,62 4 555 087,05
a) zysk netto 6 402 464,62 4 555 087,05

b) strata netto

c) odpisy z zysku

Il |Kapitat (fundusz) witasny na koniec okresu (BZ)

51 555 308,60

62 966 410,29

Kapitat (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu

fu zysku (pokrycia straty)

51 555 308,60

62 966 410,29

Rzeszéw, 30.09.2016 r.
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