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1. PISMO ZARZADU SPOLKI

Szanowni Obligatariusze,

dzialajagc w imieniu Developres Sp. z 0.0. przedstawiamy niniejszym raport roczny
Spotki za okres od 1.01.2016 r. do 31.12.2016 r. zawierajacy jednostkowe sprawozdanie
finansowe oraz opinig¢ 1 raport bieglego rewidenta.

Wybrane dane finansowe, o$wiadczenia Zarzgdu Spotki, a takze jej najwazniejsze
dokonania w roku obrotowym 2016 oraz perspektywy rozwoju przedstawione sg w dalszej ‘

czescl niniejszego raportu.
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2. OSWIADCZENIA ZARZADU SPOEKI

Zarzad Developres Sp. z 0.0. o$wiadcza, ze:

a) wedle jego najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne

sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, oraz ze

odzwierciedlaja w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa 1 finansowg

Spotki oraz jej wynik finansowy, oraz ze roczne sprawozdanie z dziatalnosci Spétki

zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Developres Sp. z 0.0., W

tym opis podstawowych zagrozen 1 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, dokonujgcy badania tego sprawozdania,

spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym

sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami

zawodowymi.

Ryszard Walas — Prezes Zarzqdu

St

oooooooooooooooooooooooooooooooooo

Radostaw Walas — Czlonek Zarzgdu

Developres _

Sp. zo.0.

l
Czionek Zarzadu

Rajai WMardost o
{1, z

-----------------------------------

Rafal Mardon — Czlonek Zarzqdu



DEVELOPRES SP. Z O. O. - RAPORT ROCZNY ZA OKRES 01.01.2016 — 31.12.2016

3. GRUPA KAPITALOWA

W skiad Grupy Kapitatowej Developres wchodza nastepujgce spotki:
1. Developres Sp. z 0.0. — podmiot dominujagcy Grupy. Zajmuje si¢ wznoszeniem
kompletnych budynkdéw 1 budowli w celu dalszej odsprzedazy.
2. Developres — Zarzadzanie 1 Administracja Sp. z 0.0. — jednostka zalezna Developres
Sp. z 0.0. Zajmuje si¢ zarzgdzaniem nieruchomo$ciami oddanymi do uzytku przez
Developres Sp. z 0.0., ktora posiada 100% udziatow 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 Rzeszow, bedacy
elementem promocji i zwigkszenia rozpoznawalnosci Spotki, ktora posiada 90%
udziatéw w kapitale i w prawach glosu.
4. Developres Bella Dolina I Sp. z 0.0. — sp6tka celowa zatozona w dniu 25 stycznia
2017 1. przez Developres Sp. z 0.0. (67% udziatow) oraz Mayland Real Estate Sp. z
0.0. (33% udziatow) w celu realizacji I etapu osiedla Bella Dolina w Rzeszowie.
Developres Sp. z 0.0. nie posiada innych podmiotéw zaleznych.,

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

podmiotu dominujgcego.
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4. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI

Okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. byl jedenastym rokiem obrotowym
Spolki. W tym okresie przychody netto ze sprzedazy uksztaltowaly sie na poziomie
107.190.698,03 zt (wzrost o 39% w stosunku do roku poprzedniego), a Spotka wypracowala
zysk netto w kwocie 9.701.494,97 zt (spadek o 27% w stosunku do 2015 roku). Suma
bilansowa na dzien 31 grudnia 2016 r. wyniosta 196.482.348,47 zi.

Rok 2016 byt rekordowy dla Spotki, zaréwno pod wzgledem poziomu sprzedazy
(podpisanych aktow notarialnych), jak i przedsprzedazy. W okresie 1 stycznia — 31 grudnia
2016 roku Spotka odnotowata aczng przedsprzedaz w ilosci 611 lokali mieszkalnych (350 w
20135 1., wzrost o ponad 74%) oraz laczng sprzedaz w ilosci 451 lokali mieszkalnych (317 w
2015 1., wzrost o ponad 42%).

W 2016 1. Developres osiggnat nizsze marze niz w 2015 roku, do czego przyczynity
si¢ przede wszystkim wyzsze koszty sprzedanych produktéw zwigzane z rozpoznaniem w
wyniku lokali z projektéw o wyzszych kosztach wytworzenia. Kolejnymi czynnikami
majgcymi wplyw na spadek marz w 2016 r. byly rosnace koszty sprzedazy oraz koszty
ogolnego zarzadu, ktére wynikajg z dynamicznego wzrostu skali dziatalnosci Spoétki.
Dodatkowo, w 2016 r. pojawily sie koszty zwigzane z oddaniem do uzytkowania i
utrzymaniem biurowca SkyRes Warszawska.,

W 2016 r. zakonczono budowy 1 przekazano klientom nastgpujgce inwestycje:
budynek F (VII etap Osiedla Zawiszy), budynki oznaczone symbolami H i 1 (VIII etap
Osiedla Zawiszy), a takze budynek B w Rzeszowie przy ul. Siemienskiego (I etap osiedla Nad
Wistokiem).

W 2016 r. Spotka rozpoczeta z kolei realizacje IX i X etapu Osiedla Zawiszy (308
lokali mieszkalnych w 8 budynkach) oraz kolejnych dwéch budynkéw mieszkalnych (314
lokali mieszkalnych) w ramach kompleksu SkyRes. Zakoficzenie budowy IX i X etapu
planowane jest na 2017 r., natomiast koniec budowy II etapu SkyRes to potowa 2018 r.

Na przelomie 2016 i 2017 r. rozpoczeto takze budowe 3 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych przy ul. Zacisznej w Rzeszowie (240 lokali mieszkalnych). Planowany
termin zakonczenia budowy do koniec 2018 r.

W 2016 r. Spoika osiggneta porozumienie z Mayland Real Estate Sp. z 0.0. w zakresie
wspolpracy w formule joint-venture przy realizacji I etapu osiedla Bella Dolina — dwoch
budynkéw mieszkalnych o facznej liczbie 154 lokali mieszkalnych. Docelowo, w ramach
osiedla Bella Dolina, na terenie o powierzchni ok. 10 ha planowane jest wybudowanie ponad
U&k'\ jlr le 6
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1.800 lokali mieszkalnych w 22 budynkach. Owocem w/w porozumienia bylo podpisanie w
dniu 25 stycznia 2017 r. z Mayland Real Estate Sp. z 0.0. umowy spotki celowej Developres
Bella Dolina I Sp. z 0.0. Udzial Spotki w kapitale zaktadowym spoétki celowej wynosi 67%.

W maju 2016 r. Spoltka zawarla jeden z najwigkszych kontraktow najmu w historii
rzeszowskiego rynku biurowego — Deloitte CE Business Services Sp. z 0.0. wynajela w
biurowcu SkyRes Warszawska 2.550 m* z opcja dalszej ekspansji. Powierzchnia ta stanowi
ponad 10% dostegpnej powierzchni w ramach pierwszej inwestycji biurowej Spotki.

W 2016 r. Spolka kontynuowata szeroko zakrojong kampanie reklamows.
Tradycyjnie, duzy nacisk polozony zostal na reklame w prasie lokalnej oraz na bilbordach
reklamowych na terenie miasta Rzeszowa i calego Podkarpacia. Podobnie jak w poprzednich
latach w ramach wspoltpracy z Gazeta Codzienng ,,NOWINY” rozstrzygniety zostal konkurs
»Mieszkanie za czytanie”, w ktorym gtéwna nagrodg bylo mieszkanie wybudowane przez
Spotke. W 2016 r. bardzo mocno rozwijano szeroko pojetg reklame w Internecie, szezegolnie
w mediach spotecznosciowych.

W zwigzku z komercjalizacja inwestycji  biurowej Spétka  intensywnie
wykorzystywata no$niki reklamy dostosowane do specyfiki inwestycji, m.in. reklame w
specjalistycznych czasopismach, sponsoring konferencji branzowych, itp.

Waznym elementem reklamy i budowania wizerunku Spotki byt sponsoring zefiskiej
druzyny pitki siatkowej, ktéra wystgpuje w ekstraklasie pod nazwg Developres SkyRes
Rzeszdow.

Na przetomie lutego i marca 2015 r. Spotka uplasowata dwie emisje (seria A i seria B)
obligacji o lgcznej wartosci 40 mln zh. Termin wykupu obligacji serii A to niezmiennie 6
marca 2018 r.

W dniu 9 lutego 2016 roku doszto do zmiany warunkéw emisji obligacji serii B. W
ramach wprowadzonych zmian dziefi wykupu obligacji zmieniony zostat z 27 maja 2016 1. na
dzien 26 maja 2017 roku.

W dniu 17 lutego 2017 r .Spotka dokonata emisji 35.000 obligacji serii C o wartosci
nominalnej 35 min zt. Wiekszo$¢ $rodkéw pozyskanych z emisji wykorzystana zostala do
dokonania przedterminowego wykupu catej serii B obligaéji o wartoéci nominalnej 25 mln zt.

Ponizsza tabela prezentuje aktualne zestawienie obligacji wyemitowanych przez

Spotke.
Seria | Wartos¢ emisji | Data emisji Data wykupu | Rynek
(mln PLN) notowan
A 15,0 2015-03-06 2018-03-06 BondSpotASO
C 35,0 2017-02-17 2018-05-28 -
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Realizqwane projekty mieszkaniowe finansowane sg na biezaco celowymi kredytami
bankowymi, a obstuga przyznanych kredytéw przebiega bez zaktdcen.
W 2017 r. przewiduje si¢ zakonczenie realizacji 8 budynkow na Osiedlu Zawiszy (IX i
X etap) 1 kontynuacje prac przy budowie inwestycji przy ul. Zacisznej oraz w ramach
kompleksu SkyRes. Planowane jest jednoczesnie rozpoczecie budowy kolejnych etapow
osiedla Nad Wistokiem oraz I etapu osiedla Bella Dolina.
Waznym zadaniem dla Spolki w 2017 r. begdzie dalsza komercjalizacji budynku
biurowego SkyRes Warszawska.
W ocenie Zarzadu, do podstawowych zagrozen i ryzyk dla dziatalnosci Spotki naleza:
o ryzyko zwigzane z Inwestycja SkyRes Warszawska i brakiem dodwiadczenia Spotki w
zakresie realizacji oraz komercjalizacji biurowych projektéw deweloperskich,
e ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalnosci deweloperskiej Spotki na rynku
rzeszowskim,
e ryzyko dostgpnosci finansowania w sytuacji dynamicznego rozwoju Spotki i
rosngcych potrzeb kapitatowych.
Szczegblowy opis ryzyk dotyczacych dziatalnosci Spétki przedstawiony zostal w dokumencie
informacyjnym sporzgdzonym na potrzeby wprowadzenia obligacji serii A do obrotu na
Catalyst. W ocenie Zarzadu przedstawione w w/w dokumencie ryzyka pozostajg aktualne —
dokument dostepny jest na:
http://www.gpwecatalyst.pl/pub/files/dokumentyinf/13052015_DI_Developres.pdf

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

Do amortyzacji Srodkdéw trwatych oraz wartosei niematerialnych i prawnych jednostka
stosuje przepisy Ustawy o rachunkowosci, uwzgledniajac okres ekonomicznej uzytecznoscei.
Srodki trwate amortyzuje si¢ metodg liniowa. Wycene produkeji w toku dokonuje si¢ po
koszcie wytworzenia powigkszonym o koszty obstugi zobowigzan zaciagnietych w celu

finansowania produktow.
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5. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wyszezegolnienie

Przychody netto ze sprzedazy produktdw, towaréw i
materialow

77084 161,57

18 420 034,79

107 190 698,03

24 496 811,49

Zysk (strata) na dziatalnodci operacyjnej 16 247 081,73 3 882 403,40 14 976 768,82 3422 713,81
Zysk (strata) brutto 16 404 130,26 3919 931,72 11974 398,97 2 736 567,63
Zysk (strata) netto 13 258 479,26 3168 246,81 9701 494,97 2217129,82
Aktywa razem 183 205 239,49 42 990 787,16 196 482 348,47 44 412 827,41
Aktywa trwale 62 734 305,32 14 721 179,24 71 036 933,01 16 057 172,92
Aktywa obrotowe 120 470 934,17 28 269 607,92 125 445 415,46 28 355 654,49
Kapitaly wlasne 58411 323,24 13 706 751,90 68 112 818,21 15 396 206,65
Kapital podstawowy 24 534 000,00 5757 127,77 24 534 000,00 5545 660,04
Zobowigzania razem 124 793 916,25 29284 035,26 128 369 530,26 29 016 620,76
Zobowigzania krétkoterminowe 83 538 971,18 19 603 184,60 103 026 591,84 23 288 108,46
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej -4 050 052,65 -950 381,95 13 604 839,10 3 075234,87
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -36 243 584,28 -8 504 888,95 -2 398 900,77 -542 247,01
Przeplywy pienigzne netto z dzialalno$ci finansowej 40 382 518,54 9476 127,78 -3 944 645,24 -891 646,75
Zmiana stanu §rodkdw pienigznych 88 881,61 20 856,88 7261 293,09 1641341,11
Wskaznik DZzwigni Finansowej 1,01 0,78

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

1) Bilans oraz rachunek przeplywow pienigznych wedlug kursu obowigzujgcego na ostaini dzier

odpowiedniego okresu:

® nadzien 31 grudnia 2015 r. Sredni kurs wynosil 4,2615,
° na dzien 31 grudnia 2016 r. sredni kurs wynosil 4,4240.

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

okresie:

o Srednia arytmetyczna w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r. — 4,1848,
o Srednia arytmetyczna w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 . — 4,3757.
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6. ZALACZNIKI

A. Sprawozdanie finansowe za 2016 r.

B. Opinia oraz raport bieglego rewidenta

Develop .
, €S oa - Cz'hl‘a Developres .
Prezes|{arz du X WA Czlionek Zarzadu
l ]U/\I mg{f g |
f-f]\\m"rll-i’?u’r'«'.' ‘ Rﬂﬁ% Mardo ~_

I\ | |\

\J

10



