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Warszawa, 5 czerwca 2023r.

Zarzad

Develia S.A.

ul. Powstancow Slaskich 2-4
53-333 Wroctaw

Dotyczy: zadania umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Spolki, zwolanego na dzien 27 czerwca 2023 w Warszawie

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny (dalej jako ,,Fundusz”), z siedziba w Warszawie, adres:
ul. Topiel 12, 00-342 Warszawa, wpisany do Rejestru Funduszy Emerytalnych, prowadzonego przez Sad
Okregowy w Warszawie, VII Wydzial Cywilny Rodzinny i Rejestrowy pod numerem RFe 4, REGON:
014849960, NIP: 5262355586, reprezentowany przez Nationale-Nederlanden Powszechne Towarzystwo
Emerytalne S.A. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Topiel 12, 00-342 Warszawa, wpisane do rejestru
przedsigbiorcéw, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy pod nr
KRS 0000042153, jako akcjonariusz posiadajacy co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego spotki Develia S.A.
(dalej jako ,,Spotka”) niniejszym na podstawie art. 401 §1 KSH zwraca si¢ z wnioskiem o dodanie do porzadku
obrad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki zwolanego na dzien 27 czerwca 2023r. punktu
porzadku obrad w brzmieniu:

17.,, Podjecie uchwaly w sprawie zmiany uchwaty nr 34 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Develia S.A.
z dnia 30 czerwca 2021 roku w sprawie wprowadzenia programu motywujacego na lata 2021-2024 dla
cztonkéw zarzadu oraz kluczowych pracownikow Spotki (,,Uchwata Zmieniana”), zmienionej uchwalg nr 22
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 17 maja 2022r.”;

Uzasadnienie:

Uchwata nr 22 zawiera proponowane zmiany do ,,Uchwaty nr 34 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Develia
S.A. (dalej ,,Spotka”) z dnia 30 czerwca 2021 roku w sprawie wprowadzenia programu motywacyjnego na lata
2021 — 2024 dla cztonkéw zarzadu oraz kluczowych pracownikéw”, ktére zwigzane sg z wprowadzeniem do
przyjetego w Spoélce programu motywacyjnego zmian w zakresie rezygnacji z uwzglednienia kryterium
rynkowego za lata 2022-2024.

NN PTE zwraca uwagg, iz:

1. Celem Programu jest stworzenie dodatkowego narz¢dzia motywujacego do osiggania wyznaczonych
celow finansowych wynikajacych ze strategii Spotki oraz polityki wynagrodzen Spotki poprzez
stworzenie w Spotce mechanizmow motywujacych osoby o kluczowym znaczeniu dla Spotki do dziatan
zapewniajacych dlugoterminowy wzrost wartosci Spotki dla akcjonariuszy, w ten sposob taczac
interesy kadry zarzadzajacej i akcjonariuszy.

2. Kryterium finansowe za rok 2022, ktore zakladalo osiggnigcie skorygowanego skonsolidowanego
zysku netto (tzn. skonsolidowanego zysku netto skorygowanego o: zmiany warto$ci nieruchomosci
inwestycyjnych, niezrealizowane roznice kursowe, a takze o naklady poniesione na nieruchomosci
inwestycyjne, korekty z tytutu linearyzacji przychodow z najmu, wynik na sprzedazy nieruchomosci
komercyjnych, aktualizacj¢ warto$ci rezerw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci inwestycyjnych
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jezeli byly prezentowane w rachunku zyskow i strat oraz o podatek naliczony i odroczony z tytutu wyzej
wymienionych korekt) wykazanego w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym grupy kapitalowe;j
Spotki (z wytaczeniem kosztow Programu) (,,Kryterium Finansowe”) w latach 2021-2022 tacznie w
wysokosci nie nizszej niz 290.000.000,00 PLN (dwiescie dziewiecdziesigt milionow ztotych i 00/100)
zostato istotnie przekroczone przez Spotkg. W latach 2021-2022 Develia osiagnela lacznie
385.777.000,00 PLN (trzysta osiemdziesiat pie¢ milionow siedemset siedemdziesiat siedem tysiecy
zlotych i 00/100) skorygowanego, skonsolidowanego zysku netto, co oznacza przeKkroczenie
wyniku wskazanego w kryterium finansowym az o 33%.

3. Spotka regularnie pracuje nad budowg wartosci dla akcjonariuszy oraz interesariuszy. Do
najwazniejszych osiagnie¢ w roku 2022 nalezy zaliczy¢:

a) W bardzo trudnym dla branzy roku 2022 Develia osiagn¢ta poziom sprzedazy mieszkan w
wysokosci 1636 lokali. W poréwnaniu do roku 2021 byt to spadek tylko o 14,5 p.p. Jest to
wynik duzo lepszy niz rynkowa $rednia dla notowanych na rynkach regulowanych, oraz na
rynku Catalyst, deweloperow mieszkaniowych, dla ktorych sredni wolumen sprzedazy spadt az
0 35,8% w pordwnaniu z rokiem 2021.

b) W 2022, pomimo efektywnego zamrozenia rynku transakcyjnego dla nieruchomosci
komercyjnych w Polsce, Spotce udato si¢ podpisaé list intencyjny i rozpoczaé negocjacje w
sprawie sprzedazy Arkad Wroctawskich, podpisa¢ umowe sprzedazy Sky Tower oraz zawrze¢
z Hillwood Malin Development Logistics, LLC umowg JV dotyczaca zamiaru wspdlnej
inwestycji polegajacej na realizacji parku logistycznego wraz niezbedng infrastruktura
techniczng oraz drogowa na dziatce w Malinie. Jednoznacznie pozytywnie nalezy takze oceni¢
zakonczong w kwietniu biezgcego roku sprzedaz budynku Wola Retro, gdzie Spotce udato si¢
uzyska¢ wyceng bliskg wartoSci ksiegowej — potwierdzajac site bilansu Spoélki. Warto
podkresli¢, iz jest to jedna z najwigkszych transakcji zrealizowanych na rynku komercyjnym w
Polsce w 2023 roku.

¢) Doskonatych wynikéw operacyjnych za 1 kwartat 2023 roku bedacych rezultatem licznych
procesow optymalizacyjnych w Spolce. Skonsolidowany zysk netto w pierwszym kwartalne
2023 roku przekroczyt konsensus analitykow branzowych o 20 p.p. Wysoki poziom
raportowanej marzy, bardzo mocne dane sprzedazowe raportowane przez Spoétke od poczatku
roku jak i bardziej dynamiczne, niz przewidywane przez analitykéw tempo wprowadzania
nowych mieszkan do oferty pozwala oczekiwac na pozytywna rewizj¢ oczekiwan rynkowych
dla perspektyw zyskow raportowanych przez Spotke w kolejnych okresach.

4. Nieprecyzyjne opisanie sktadowych dla kryterium rynkowego przyjetego uchwalg nr 34 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Develia S.A. (dalej ,,Spotka”) z dnia 30 czerwca 2021 roku w sprawie
wprowadzenia programu motywacyjnego na lata 2021 — 2024 dla cztonkéw zarzadu oraz kluczowych
pracownikow” pozwala na rozne interpretacje obliczenia poszczegolnych jego sktadowych. W
szczegdlnosci w uchwale nie opisano za jaki okres powicksza si¢ o przypadajacg na jedna akcje sume
dywidend wyptaconych przez Spotke w tym samym okresie $rednig z kurséw zamknigcia notowan na
Gieldzie Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A. w stosunku do $redniej z kursow zamknigcia
notowan akcji Spotki w okresie od poprzedniej weryfikacji przez Zarzad Spotki kryterium rynkowego.

NN PTE stoi na stanowisku, ze w obliczu raportowanych przez Spotke rekordowych zyskow, perspektywy ich
utrzymania, wyjatkowo mocnych biezgcych KPI jak i utrzymaniu wysokiego poziomu biezacej rentownosci
oraz hojnym dzieleniu si¢ zyskami z akcjonariuszami przy jednoczesnym zachowaniu bezpiecznej struktury
bilansu cztonkowie zarzadu oraz kadra menadzerska Spoétki powinni by¢ wynagradzani za pomocg programu
motywacyjnego przy uwzglednieniu wytacznie kryterium finansowego.
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Zmieniony porzadek obrad bedzie wygladal nastepujaco:

Porzadek obrad:

1) Otwarcie Zgromadzenia.

2) Wybér Przewodniczacego.

3) Stwierdzenie prawidlowos$ci zwotania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia oraz jego zdolnosci do
podejmowania uchwat.

4) Przyjecie porzadku obrad.

5) Prezentacja przez Zarzad Spotki wynikow finansowych Spoiki i innych istotnych informacji zawartych w
sprawozdaniu finansowym oraz omdwienie istotnych zdarzen dotyczacych minionego roku obrotowego.

6) Przedstawienie przez Rade Nadzorcza oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki i sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2022, a takze oceny wniosku Zarzadu dotyczacego podziatu zysku za rok 2022
oraz sprawozdania z dziatalno$ci Rady Nadzorczej za rok obrotowy 2022, zawierajacego ocen¢ sprawozdania
Zarzadu z dziatalno$ci Spotki i sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2022, oceny wniosku Zarzadu
dotyczacego podziatu zysku za rok 2022, ocene systemu kontroli wewngtrznej, zarzadzania ryzykiem,
compliance oraz funkcji audytu wewngtrznego oraz inne oceny i informacje wskazane w przepisach kodeksu
spotek handlowych oraz Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW 2021 (dalej: ,,Sprawozdanie Rady
Nadzorczej z dziatalno$ci w roku obrotowym 20227).

7) Podjecie uchwaty w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci w roku
obrotowym 2022.

8) Podjecie uchwaty w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz
Grupy Kapitatowej Develia S.A. za rok obrotowy 2022.

9) Podjecie uchwaly w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za rok
obrotowy 2022.

10) Podjecie uchwaty w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Develia S.A. za rok obrotowy 2022.

11) Podjecie uchwaty w sprawie zaopiniowania sprawozdania Rady Nadzorczej o wynagrodzeniach cztonkdéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej za rok 2022.

12) Podjecie uchwat w sprawie udzielenia cztonkom Zarzgdu absolutorium z wykonywania obowigzkow za
rok obrotowy 2022.

13) Podjecie uchwat w sprawie udzielenia cztonkom Rady Nadzorczej absolutorium z wykonywania
obowigzkow za rok obrotowy 2022.

14) Rozpatrzenie wniosku Zarzadu dotyczacego podziatu zysku za rok obrotowy 2022.

15) Podjecie uchwaty w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2022 a w przypadku podjecia uchwaty
dotyczacej wyptaty dywidendy, podjecie uchwaty w sprawie ustalenia dnia dywidendy, terminu wyptaty
dywidendy.

16) Podjecie uchwaty w sprawie zmian w Regulaminie Rady Nadzorcze;j.

17) Podjecie uchwaty w sprawie zmiany uchwatly nr 34 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Develia S.A. z
dnia 30 czerwca 2021 roku w sprawie wprowadzenia programu motywujacego na lata 2021-2024 dla
cztonkéw zarzadu oraz kluczowych pracownikow Spotki (,,Uchwata Zmieniana’), zmienionej uchwata nr 22
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 17 maja 2022r.

18) Zamknigcie Zgromadzenia.

W zalaczeniu projekt uchwaly oraz Swiadectwo depozytowe.
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PROJEKT UCHWALY:

UCHWALA NR 22

§1

Zwyczajne Walne Zgromadzenie spotki Develia S.A. z siedziba we Wroctawiu (,,Spotka”) moca niniejszej
uchwaly dokonuje zmiany uchwaty nr 34 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Develia S.A. z dnia 30 czerwca
2021 roku w sprawie wprowadzenia programu motywacyjnego na lata 2021 — 2024 dla cztonkéw zarzadu oraz
kluczowych pracownikéw Spotki (,,Uchwala Zmieniana”), zmienionej uchwata nr 22 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki z dnia 17 maja 2022 r., w nastgpujacym zakresie:

1. Dotychczasowemu § 1 pkt. 4.2. Uchwaly Zmienianej nadaje si¢ nastepujace brzmienie:

»4.2. Przyznanie Warrantow w ramach Programu za rok 2022 uzaleznione jest w 100% od spetnienia
Kryterium Finansowego w latach 2021-2022 {gcznie w wysokosci nie nizszej niz 290.000.000,00 PLN
(dwiescie dziewigédziesigt milionow ztotych i 00/100).”

2. Dotychczasowemu § 1 pkt. 4.3. Uchwaty Zmienianej nadaje si¢ nastgpujgce brzmienie:
»4.3. Przyznanie Warrantow w ramach Programu za rok 2023 uzaleznione jest w 100% od spetnienia

Kryterium Finansowego w latach 2021-2023 {gcznie w wysokosci nie nizszej niz 458.000.000,00 PLN
(czterysta piecdziesigt osiem milionow ztotych i 00/100).”

3. Dotychczasowemu § 1 pkt. 4.4. Uchwaly Zmienianej nadaje si¢ nastepujace brzmienie:
»4.4. Przyznanie Warrantow w ramach Programu za rok 2024 uzaleznione jest w 100% od spetnienia

Kryterium Finansowego w latach 2021-2024 {gcznie w wysokosci nie nizszej niz 666.000.000,00 PLN
(szeScset szescdziesigt szes¢ milionow ztotych i 00/100).”

4. W pozostatym zakresie Uchwata Zmieniana nie ulega zmianie.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia, z zastrzezeniem, iz wywiera skutek dla Warrantow, ktore nie
zostaly zaoferowane Osobom Uprawnionym w rozumieniu Uchwaly Zmienianej przed dniem jej wejScia w
zycie.
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