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Grupa Develia – podsumowanie 

➢ Segment mieszkaniowy 

✓ 580 lokali sprzedanych w 1Q 2021  vs 311 w 1Q 2020

✓ 393 lokali przekazanych w 1Q 2021 vs 421 w 1Q 2020

✓ 560 lokali wprowadzonych do oferty w 1Q 2021

✓ 157 umów rezerwacyjnych na koniec 1Q 2021

➢ Segment komercyjny, cele na 2021

✓ Sprzedaż budynku Wola Retro na przełomie 2021 i 2022

✓ Przygotowanie do sprzedaży budynku Sky Tower

➢ Grupa Develia - wyniki 1Q 2021

✓ Marże brutto ze sprzedaży w segmencie deweloperskim 26,2%

✓ Skonsolidowany zysk netto 34,6 mPLN vs 65,4 mPLN (1Q 2020)

✓ Skonsolidowany zysk netto skorygowany o sumę przeszacowań rozliczonych przez wynik finansowy 

29,7 mPLN vs 44,7 mPLN (1Q 2020)

✓ Jednostkowy zysk netto Develia S.A. 46,1 mPLN vs 122,0 mPLN (1Q 2020)

➢ Luty 2021 Grupa ogłosiła nową strategię na lata 2021-2025 oraz Cele na rok 2021
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Rynek mieszkaniowy

Liczba wydanych pozwoleń na budowę, budów rozpoczętych oraz mieszkań 
oddanych do użytkowania przez deweloperów w ujęciu kwartalnym 

Źródło: JLL (agregacja dla rynków: Warszawy, Krakowa, Wrocławia, Trójmiasta, Poznania oraz Łodzi) 

Źródło: GUS

Mieszkania wprowadzone do sprzedaży i sprzedane

▪ Rekordowa liczba sprzedaży 
lokali odnotowana w 1Q 2021, 
najprawdopodobniej 
spowodowane skumulowanym 
popytem w czasie pandemii. 
Sprzedaż 19.500 lokali co oznacza 
wzrost o 40% w stosunku do 
poprzedniego kwartału.

▪ Wprowadzenie do oferty 13.900 
lokali, 14% więcej w porównaniu 
do poprzedniego kwartału. 

▪ Spadek liczby lokali w ofercie do 
poziomu 42.100 lokali, co jest 
najniższym poziomem od 
początku 
2014 roku.

▪ Wyraźny spadek liczby mieszkań 
gotowych w ofercie 
deweloperów. 



Rynek mieszkaniowy
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▪ Wyraźny wzrost ceny nowo wprowadzonych 
mieszkań na rynek w porównaniu z poprzednim 
kwartałem. Najwyższy wzrost odnotowano we 
Wrocławiu, najniższy w Łodzi i Trójmieście.

▪ Dalszy umiarkowany wzrost ceny może 
skutkować wystąpieniem zakupów 
motywowanych lękiem przed dalszym wzrostem 
cen. 

▪ Znaczne skrócenie czasu wyprzedaży ofert, sygnalizuje 
nadwyżkę popytu nad podażą. 

Średnie ceny mieszkań w ofercie na rynku 
pierwotnym
(w zł/kw., z VAT, w standardzie deweloperskim)

Źródło: JLL (agregacja dla rynków: Warszawy, Krakowa, Wrocławia, Trójmiasta, 
Poznania oraz Łodzi)

Czas wyprzedaży oferty mieszkań – trend 

Źródło: Amron-SarfinŹródło: JLL

Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3
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Źródło: JLL

Źródło: Knight Frank

Rynek Nieruchomości Komercyjnych

Powierzchnia biurowa w budowie

(2010 I kw. 2021 r.)

◼Dynamiczny wzrost oferty podnajmu biur w Warszawie – przed
Covid19 były to poziomy marginalne, na koniec I kw. 2021 r. ponad
130 tys. m2.

◼ Popyt na powierzchnie biurową w Warszawie w I kw. 2021 r. wyniósł
109 tys. m2 czyli o 20% mniej niż w tym samym okresie 2020 r.

◼Współczynnik pustostanów w Warszawie na koniec I kw. 2021 r.
wyniósł 11,4% (wzrost o 1,5 p.p. w stosunku do IV kw. 2020 r.)

◼ Pomimo zmieniającej się sytuacji rynkowej wywoławcze stawki
czynszu transakcyjnego utrzymują się na stabilnym poziomie,
szczególnie dla najlepszych nieruchomości. W perspektywie
najbliższych miesięcy, możemy spodziewać się utrzymania dla nich
aktualnych stawek bazowych.

◼Deweloperzy ostrożnie podchodzą do realizacji nowych inwestycji
biurowych.

◼ W I kw.2021 r. w nieruchomości komercyjne w Polsce
zainwestowano 1,25 mld euro, o 1,5 proc. mniej w porównaniu z
pięcioletnią średnią dla pierwszych kwartałów z lat 2017-2021
Dominowały projekty biurowe 48% oraz magazynowe 34% całkowitej
wartości. Widać załamanie transakcji handlowych. Rynek zachowuje
dużą płynność, kapitał czeka na rozwój sytuacji na rynku.

◼Występuje niepewność co do sytuacji na rynku biurowym w 2021 r., 
ze względu na Covid19, wpływ home office i modelu pracy 
hybrydowej na popyt na najem w kolejnych latach. W roku 2023 
prognozuje się powstanie luki podażowej jako efekt spowolnienia po 
stronie realizowanej obecnie podaży.



2.
Segment mieszkaniowy



Najwięksi deweloperzy w branży
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Handel

źródło: https://rynekpierwotny.pl/ 13-04-2021
(*)  łącznie umowy deweloperskie, przedwstępne umowy sprzedaży i płatne rezerwacje
(**)  spółka notowana na Catalyst
(***) zmiana sposobu raportowania, wyniki porównywalne od II kw. 2021r.

Q1'2021 Q1'2020 zmian
a rdr

Dom Development 1 084 815 33,0%

Robyg (***) 888 588 b.d.

Atal 848 742 14,3%

Murapol (**) 779 666 17,0%

DEVELIA 580 311 86,5%

Victoria Dom  (*)(**) 506 593 -14,7%

Budimex 
Nieruchomości 494 541 -8,7%

Echo Investment 463 399 16,0%

Archicom 377 246 53,3%

Ronson 355 278 27,7%

J.W. Construction (*) 232 210 10,5%

Inpro 219 190 15,3%

Lokum Deweloper 139 47 195,7%

JHM Development 121 80 51,3%

Marvipol 83 112 -25,9%

Wikana 65 51 27,5%

Suma 7 233 5 869 23,2%
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Lokale sprzedane
segment mieszkaniowy stan na 31.03.2021

▪ 2 374 lokali sprzedanych i nieprzekazanych, w tym 127 lokali gotowych

▪ 560 lokali wprowadzonych do oferty 

▪ 157 umów rezerwacyjnych
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ŁÓDŹ
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ŁÓDŹ
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WROCŁAW
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MIASTO 1Q 2Q 3Q 4Q 2020 1Q 2Q 3Q 4Q 2021

SPRZEDAŻ 311 112 358 580 1361 580 580

WARSZAWA 110 16 96 126 348 131 131

WROCŁAW 100 26 73 81 280 106 106

KRAKÓW 45 24 55 198 322 153 153

GDAŃSK 45 37 128 98 308 125 125

ŁÓDŹ

KATOWICE 11 9 6 77 103 65 65

narastająco w roku 311 423 781 1361 580
kwartał narast. rok do roku +86%
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Lokale sprzedane – cel sprzedażowy
segment mieszkaniowy stan na 31.03.2021 / 30.04.2021
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Potencjał przekazań na podstawie mieszkań w 
realizacjisegment mieszkaniowy stan na 31.03.2021/ Zaawansowanie sprzedaży wg 
startu przekazań

▪ 393 lokale przekazane w 1Q 2021

▪ 191 lokale zrealizowane i gotowe do przekazania

▪ Cel przekazań spółki na 2021 to 1800-1900 lokali

▪ Zaprezentowane przekazania 
uwzględniają jedynie już 
realizowane inwestycje.

▪ Cel wprowadzeń do oferty na 2021 
to 1500-1700 lokali 
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Lokale przekazane
segment mieszkaniowy stan na 31.03.2021
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KATOWICE

ŁÓDŹ

GDAŃSK

KRAKÓW

WROCŁAW

WARSZAWA

MIASTO 1Q 2Q 3Q 4Q 2020 1Q 2Q 3Q 4Q 2021

PRZEKAZANIA 421 61 264 407 1153 393 393

WARSZAWA 207 17 2 165 391 216 216

WROCŁAW 60 2 62

KRAKÓW 212 42 102 6 362 98 98

GDAŃSK 2 2 100 178 282 63 63

ŁÓDŹ

KATOWICE 56 56 16 16

narastająco w roku 421 482 746 1153 393
kwartał narast. rok do roku -7%
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Lokale w ofercie i bank gruntów
segment mieszkaniowy stan na 31.03.2021

Cel wprowadzeń do oferty na 2021 to 1500-1700 lokali 

MIASTO w of ercie
wprowadzone

w 2021
bank gruntów

OFERTA 1448 560 7227

WARSZAWA 158 1564

WROCŁAW 142 46 1144

KRAKÓW 603 318 1514

GDAŃSK 300 1970

ŁÓDŹ 275

KATOWICE 245 196 760



Bajkowe
Gdańsk, Maćkowy

 w przygotowaniu: 807

Osiedle Latarników
Gdańsk, Letnica

 w sprzedaży: 139

 w przygotowaniu: 159

Między Parkami
Wrocław, Krzyki

 w sprzedaży: 66

pozostałe 

inwestycje

w 6 miastach
 w sprzedaży: 600

 w przygotowaniu: 3 350
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Lokale w ofercie i bank gruntów

300

1 970

275

Lokale w ofercie 1 448

Lokale w banku gruntów 7 227

158

1 564

142

1 144

245

760 603

1 514

Aleje Praskie
Warszawa, Praga-Południe

 w przygotowaniu: 1 207

Ceglana Park
Katowice, Brynów

 w sprzedaży: 245

 w przygotowaniu: 760

Słoneczne Miasteczko
Kraków, Bieżanów-Prokocim

 w sprzedaży: 100

 w przygotowaniu: 304

Centralna Park
Kraków, Czyżyny

 w sprzedaży: 298

 w przygotowaniu: 640



Zmiany portfela inwestycyjnego
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(1) nie uwzględniono parametrów ilościowych dla części gruntu bez WZ

2019

GDAŃSK
9 050 

KRAKÓW
5 000 

WROCŁAW
12 440 

WARSZAWA
89 076 

nabyte/wygrany przetarg
PUM (m²)

GDAŃSK KRAKÓW WROCŁAW WARSZAWA

2020

GDAŃSK
8 681 

WROCŁAW
28 979 

nabyte/wygrany przetarg
PUM (m²)

GDAŃSK WROCŁAW

1Q 2021

GDAŃSK
24 700 

WROCŁAW
23 350 

nabyte/wygrany przetarg
PUM (m²)

GDAŃSK WROCŁAW

nabyte/wygrany 

przetarg

PUM (m²)

szacowana 

liczba lokali

nabyte/wygrany 

przetarg

PUM (m²)

szacowana 

liczba lokali

nabyte/wygrany 

przetarg

PUM (m²)

szacowana 

liczba lokali

GDAŃSK 9 050                         169            8 681                         158            24 700                       466            

KRAKÓW 5 000                         89              -                                 -                 -                                 -                 

WROCŁAW 12 440                       235            28 979                       525            23 350                       241            

WARSZAWA 89 076                       1 653         (1) -                                 -                 -                                 -                 

TOTAL 115 566                     2 146         37 660                       683            48 050                       707            

LOKALIZACJA

2019 2020 1Q 2021



3.
Nieruchomości komercyjne
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Aktywa – obiekty komercyjne

Wola Retro
▪ Warszawa, Wola, ul. Skierniewicka
▪ Termin oddania: 2019 r.
▪ Powierzchnia najmu: 25 598 m2 
▪ Poziom wynajęcia: 71%
▪ Wakaty: 7 337 m2
▪ Aktywo z najwyższej kategorii inwestycyjnej
▪ Sprzedaż na przełomie 2021/2022 r.

Sky Tower
▪ Wrocław, Krzyki, ul. Powstańców Śląskich
▪ Termin oddania: 2013 r.
▪ Powierzchnia najmu: 53 923 m2

▪ Poziom wynajęcia: 84%
▪ Wakaty: 8 473 m2

▪ Przygotowanie do sprzedaży 2021 r.

Arkady Wrocławskie
▪ Wrocław, Krzyki, ul. Powstańców Śląskich
▪ Termin oddania: 2007 r.
▪ Powierzchnia najmu: 38 833 m2 
▪ Poziom wynajęcia: 94%
▪ Wakaty: 2 484 m2 
▪ Silna presja biznesowa z uwagi na niskie zaangażowanie Spółki 

w handel



Aktywa – nieruchomości inwestycyjne
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Malin
Grunt inwestycyjny
▪ 169 ha powierzchni 
▪ Nieruchomość w trakcie zmiany studium i planu zagospodarowania – termin realizacji 

2022 r.
▪ Poszukiwanie partnera JV do realizacji powierzchni magazynowych lub dezinwestycja
▪ Bardzo ciekawy projekt inwestycyjny do częściowej dezinwestycji i komercjalizacji w 

obszarze, w którym Spółka nie zbudowała jeszcze kompetencji biznesowych 

Wrocław, ul. Kolejowa
Grunt inwestycyjny
▪ 5 428 m2 powierzchni 
▪ Konwersja na projekt mixed-use –

PRS/mieszkania z komponentem 
komercyjnym

▪ Dezinwestycja jeśli nie uda się pozyskać 
zainteresowania PRS i/lub odpowiedniego 
poziomu pre-let biurowego.
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Portfel inwestycyjny
stan na 31.03.2021 

MIASTO INWESTYCJA STATUS
Yield

[%]

GAV

[mPLN]

NAV

[mPLN]

NOI

[mPLN]

NOI

[mEUR]

PU

[m²]
PU BIURA

[m²]

PU HANDEL

[m²]

WROCŁAW Centrum ARKADY WROCŁAWSKIE ZREALIZOWANA 8,50 178,5 116,0 3,5 0,77 38 833 9 668 29 165

WROCŁAW Biurowiec SKY TOWER ZREALIZOWANA 7,75 386,8 184,4 6,0 1,32 53 923 29 937 23 986 (*)

WARSZAWA Biurowiec WOLA RETRO ZREALIZOWANA 6,00 338,6 213,7 3,2 0,69 25 598 23 992 1 606

903,9 514,1 12,7 2,79 118 354 63 597 54 758

WROCŁAW Grunt Inwestycyjny KOLEJOWA W PRZYGOTOWANIU 34,5 34,5 33 000

WROCŁAW Grunt Inwestycyjny MALIN W PRZYGOTOWANIU 70,1 70,1

104,6 104,6 33 000

20,5

TOTAL 1 028,9 618,7 12,7 2,79 151 354 63 597 54 758

Korekta wartości PWUG według MS SF 16

(*) w przebudowie



4.
Dane finansowe
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Wyniki finansowe

Przychody ze sprzedaży (mPLN) Marża brutto ze sprzedaży 
(mPLN)

EBITDA1 (mPLN) Zysk netto oraz zysk netto skorygowany2

(mPLN)

1Korekta EBITDA  o wynik na aktualizacji wartości nieruchomości,
2Korekta zysku netto  o wynik na aktualizacji wartości nieruchomości oraz kredytów walutowych
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Aktywa

Nieruchomości inwestycyjne i aktywa przeznaczone do 
sprzedaży (mPLN )

NOI nieruchomości inwestycyjnych (mPLN)

Wartość zapasów (mPLN ) Kapitały własne (mPLN )

(*) GAV wraz z inwestycją Kolejowa, Malin  oraz bez korekty wynikającej z MSSF16 – kwota 20,5 mPLN

- zapasy obejmują grunty, inwestycje w toku oraz niesprzedane lokale gotowe

(*) 
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Sytuacja finansowa 
Zadłużenie1 - wskaźniki

Struktura zapadalności obligacji (mPLN)

Kredyty bankowe segment  komercyjny 
(mPLN) 

1Zobowiązania finansowe zgodnie z warunkami emisji obligacji (tj. wraz z zobowiązaniem za 
nabycie Sky Tower i zobowiązaniami wynikającymi z MSSF16 - opłaty za użytkowanie wieczyste).

W maju br spółka wyemitowała 3-letnie obligacje o łącznej wartości nominalnej 
150 mPLN oraz spłaciła obligacje o wartości 100 mln zł.

Dług netto/Kapitały własne vs Marża na sprzedaży -
wskaźniki

Lp. Inwestycja Termin spłaty
Saldo 

na 31.03.2021
GAV LTV

1 Arkady Wrocław skie 31.12.2022 62,5 178,5 35,0%

2 Sky Tow er 20.12.2022 202,4 386,8 52,3%

3 Wola Retro - k. inw est. 19.11.2027 124,9 338,6 36,9%

IFRS 16 15,6

TOTAL 389,8 919,5 42,4%

Opracowanie własne – dane za 2020 
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Polityka dywidendowa
Dywidenda wypłacona na tle skorygowanego skonsolidowanego zysku netto 
(mln PLN)

Stopa dywidendy

Wskaźnik wypłaty

DPS (PLN) 0,18

7,96%

26,6%

0,07

3,50% 9,68%

72,9%

0,27

10,04%

75,0%

0,17

7,0%

➢ Stopa dywidendy 2015 – 2019 zgodnie z kursem akcji wg ostatniego notowania z prawem do dywidendy
➢ Stopa dywidendy 2020 zgodnie z kursem akcji z dnia 31.03.2021

89,3% 73,8%

0,24

90,3

118,0

145,5
165,8

99,0

193,3

0,10

23,2%

(*) Zawieszenie polityki dywidendowej w 2019 zgodnie z uchwałą Zarządu Spółki z dnia 23.07.2020, w związku sytuacją 
związaną z pandemią wirusa SARS-CoV-2; przeznaczono 100,2 mpln na kapitał rezerwowy z przeznaczeniem na 
wypłaty dywidend i zaliczek na poczet dywidend w przyszłości

5,68%



5.
Załączniki



Dynamika i atrakcyjność segmentów
◼ Segment mieszkaniowy –

przewaga popytu nad podażą 
(luka mieszkaniowa na ok. 
2,4 mln mieszkań), dobre 
perspektywy rozwojowe do 
2028 r., polityka niskich stóp 
procentowych pozytywnie 
wspiera ceny mieszkań i 
zdolności kredytowe, transfer 
kapitału z lokat do sektora 
nieruchomości jako 
tezauryzacja (bezpieczna 
przystań).

◼ Magazyny - rynek magazynowy 
to najszybciej rosnący segment 
rynku komercyjnego, z dobrymi 
perspektywami dalszego 
wzrostu popytu na nowoczesne 
magazyny, sortownie i 
paczkomaty, dzięki rozwojowi 
sektora logistyki i dywersyfikacji 
łańcuchów dostaw.

◼ PRS - początek rozwoju sektora 
w Polsce z szansą na szybki 
wzrost, spore zainteresowanie 
zachodnich funduszy, szansa na 
powtarzalny przychód.

◼ Handel - dalsze przesuwanie się 
kanałów dystrybucji do 
internetu kosztem tradycyjnego 
handlu.

◼ Biura – nagły regres 
spowodowany przez Covid, 
zwiększenie roli pracy zdalnej, 
szukanie oszczędności 
w najmie.
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Dezinwestycja
w segmentach 
biurowym i
handlowym

Mieszkania

Dynamika wzrostu

Atrakcyjność
segmentu

Biura

Handel

Magazyny

Inne

Dobre perspektywy 
wzrostu dla mieszkań, 
magazynów oraz PRS

PRS
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Aktywa komercyjne – nowa strategia 2021-
2025

▪ Develia w obszarze biurowo-handlowym zamierza przeprowadzić 
dezinwestycje posiadanego portfela nieruchomości. Zasoby z tego 
obszaru wesprą działalność podstawową w tym rozwój PRS.

▪ Dopuszczamy tylko projekty mixed-use wspierające komponent 
mieszkaniowy wg strategii: buduj, komercjalizuj, sprzedaj, po 
odzyskaniu kapitału zainwestowanego w obecnie posiadane 
budynki. Obszar ten skupi się na poprawie wartości obecnych 
budynków i ich sprzedaży lub przekształceniu gruntów na 
działalność podstawową w tym PRS.

▪ Dopuszczamy też projekty w innej formule niż do tej pory, które 
wymagają niższego zaangażowania kapitałowego np. w formule 
profit share
lub partnerstwach.

▪ Cele na 2021 w segmencie komercyjnym
✓ Sprzedaż budynku Wola Retro na przełomie 2021 i 2022
✓ Przygotowanie do sprzedaży budynku Sky Tower
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Główne KPI – podsumowanie

3

Zwiększenie skali działania z 
blisko 1 400 do poziomu 3 100 
(w 2025 r.) w segmencie 
mieszkaniowym (CAGR 18% y/y), 
wzrost udziału do 5% na rynkach na 
których działa spółka 

Relokowanie kapitałów z 
komercji w biznes mieszkaniowy 
– udział mieszkań z  50% w 2020 
r. do 85% w 2025 r.

Pozostała część w tym PRS i 
komercja max. 15%

Budżet na zakupy gruntów i M&A 350 mln 
PLN średniorocznie. Zbudowanie banku 
gruntów na ponad 10 000 lokali w 2025 r., 
zapewniających spółce dalszy rentowny 
rozwój w kolejnych latach.  

Poprawa efektywności – wzrost ROE z 
7% na 15%

Potencjał dywidendowy 
ponad 650 mln PLN do 
wypłaty w latach 2021-2025

1

3

5

2

4

6

Utrzymanie bezpiecznej 
struktury finansowania 
na poziomie benchmarków 
branży (dług netto/kapitały 
własne 0,30-0,49) 8

Założeniem 
proponowanej 
strategii jest 
maksymalizacja 
wartości spółki i 
jednocześnie 
zapewnienie DEVELII 
bazy pod dalszy 
rozwój. 

Projekt Malin wypracowanie pierwszych 
zysków w latach 2024-2025

7

Realizacja powtarzalnych projektów PRS 
skali 300-400 lokali rocznie, ewentualnie 
wsparte budową platformy operacyjnej 
do zarzadzania najmem
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Cele na 2021 rok 

3

Sprzedaż umowami 
deweloperskimi i przedwstępnymi 

1 750 – 1 850 lokali
czyli ok. 30% wzrostu 
w stosunku do 2020 r.

Przekazanie 

1 800 - 1 900 lokali
czyli ponad 55 % wzrostu 
w stosunku do 2020 r.

Sprzedaż budynku (przełom 2021 r. i 2022 r.)

Wola Retro

Rozpoczęcie realizacji pierwszego projektu mieszkań w segmencie 

najmu instytucjonalnego (PRS)

Przygotowanie 
do sprzedaży budynku

Sky Tower

Wprowadzenie do oferty 

1 500 - 1 700 lokali
czyli ok 20% wzrostu 
w stosunku do 2020 r.

1

2

3

4

5

6
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Aktualizacja wartości Nieruchomości 
Inwestycyjnych

Okres 3 miesięcy zakończony 

31 marca 2021

Arkady 

Wrocławskie

Wola 

Center
Sky Tower

Wola 

Retro
Malin RAZEM

Zmiany wartości nieruchomości w PLN w okresie - - - - - -

Zmiany wartości nieruchomości w EUR w okresie - - - - - -

Zmiana wyceny nieruchomości z tytułu zmiany kursu 

EUR/PLN w okresie
1 743 - 3 777 3 294 - 8 814

Zmiana wyceny nieruchomości z tytułu nakładów 

poniesionych w okresie
(1) - (118) - (117) (236)

Aktualizacja wartości rezerw związanych ze sprzedażą 

nieruchomości
- - - - - -

Korekta z tytułu linearyzacji przychodów z najmu (116) - 270 (751) - (597)

Razem 1 626 - 3 929 2 543 (117) 7 981
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Okres 3 miesięcy 
zakończony 

31 marca 2021

Okres 3 miesięcy 
zakończony 

31 marca 2020

Działalność operacyjna
Przychody ze sprzedaży 176 490 180 119
Przychody ze sprzedaży usług 21 884 23 635
Przychody ze sprzedaży towarów i produktów 154 606 156 484
Koszt własny sprzedaży (123 997) (107 366)
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedaży 52 493 72 753
Zysk/(Strata) ze zbycia niefinansowych aktywów trwałych - 23
Zysk/(Strata) z nieruchomości inwestycyjnych 7 981 66 073
Odpisy aktualizujące wartość zapasów - -
Koszt sprzedaży i dystrybucji (4 344) (4 046)
Koszty ogólnego zarządu (8 210) (7 096)
Pozostałe przychody operacyjne 842 826
Pozostałe koszty operacyjne (728) (1 161)
Zysk/(Strata) z działalności operacyjnej 48 034 127 372
Przychody finansowe 458 1 259
Koszty finansowe (7 744) (46 618)
Zysk/(Strata) brutto 40 748 82 013
Podatek dochodowy (obciążenie podatkowe) (6 118) (16 610)
Zysk/(Strata) netto 34 630 65 403

Inne całkowite dochody podlegające przeklasyfikowaniu do wyniku
w kolejnych okresach sprawozdawczych

Zabezpieczenia przepływów pieniężnych 144 11 522
Podatek dochodowy dotyczący innych składników całkowitych 

dochodów
(27) (2 189)

Inne całkowite dochody (netto) 117 9 333

Całkowite dochody 34 747 74 736
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31 marca 2021 31 grudnia 2020

Aktywa
A. Aktywa trwałe 1 062 424 1 053 680
1. Wartości niematerialne 377 404
2. Rzeczowe aktywa trwałe 4 497 4 513
3. Należności długoterminowe 9 695 9 013
4. Nieruchomości inwestycyjne 1 028 937 1 016 745
5. Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 1 095 1 072
6. Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 17 823 21 933
B. Aktywa obrotowe 1 820 025 1 762 561
1. Zapasy 1 268 953 1 245 976
2. Należności z tytułu dostaw i usług oraz pozostałe należności 33 511 23 180
3. Należność z tytułu podatku dochodowego 5 505 5 205
4. Aktywa z tytułu instrumentów pochodnych - -
5. Krótkoterminowe papiery wartościowe 30 026 20 013
6. Pozostałe aktywa finansowe 111 708 88 005
7. Środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 360 855 377 036
8. Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 9 467 3 146
C. Aktywa trwałe zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedaży - -

Aktywa razem 2 882 449 2 816 241
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31 marca 2021 31 grudnia 2020

Kapitał własny i zobowiązania
A. Kapitał własny 1 352 535 1 317 788

I. Kapitał własny przypadający akcjonariuszom 
jednostki dominującej 1 352 535 1 317 788

1. Kapitał podstawowy 447 558 447 558
2. Pozostałe kapitały 870 347 1 009 030
3. Zysk/(Strata) netto 34 630 (138 800)
II. Udziały niekontrolujące - -
B. Zobowiązania długoterminowe 631 544 661 756
1. Długoterminowe zobowiązania z tytułu kredytów i obligacji 568 772 599 217

2. Długoterminowe zobowiązania z tytułu instrumentów 
pochodnych 881 1 081

3. Długoterminowe zobowiązania z tytułu leasingu 20 053 18 898
4. Rezerwy 7 758 7 938
5. Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 34 080 34 622
C. Zobowiązania krótkoterminowe 898 370 836 697
1. Krótkoterminowe zobowiązania z tytułu kredytów i obligacji 208 727 168 072

2. Krótkoterminowe zobowiązania z tytułu instrumentów 
pochodnych 676 430

3. Krótkoterminowe zobowiązania z tytułu leasingu 49 901 50 954

4. Krótkoterminowe zobowiązania z tytułu dostaw i 
usług oraz pozostałe 108 311 96 916

5. Zobowiązania z tytułu podatku dochodowego 1 369 50 168
6. Rezerwy 6 073 6 206

7. Bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów oraz 
przychody przyszłych okresów 523 313 463 951

D. Zobowiązania dotyczące aktywów trwałych zaklasyfikowanych 
jako przeznaczone do sprzedaży - -

Kapitał własny i zobowiązania razem 2 882 449 2 816 241
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Okres 3 miesięcy
zakończony

31 marca 2021

Okres 3 miesięcy
zakończony

31 marca 2020
Przychody operacyjne (przekształcone)

Przychody ze sprzedaży usług, wyrobów i towarów 121 908 4 547
Przychody z odsetek i dyskont 1 393 973
Przychody z dywidend 25 979 131 300
Inne przychody finansowe 4 744 1
Pozostałe przychody operacyjne 141 128

Przychody operacyjne razem 154 165 136 949

Koszty operacyjne
Koszty działalności operacyjnej, wartość sprzedanych 

wyrobów, towarów
(102 148) (11 047)

Koszty odsetek i dyskont (1 724) (2 655)
Inne koszty finansowe (443) (222)
Pozostałe koszty operacyjne (85) (45)

Koszty operacyjne razem (104 400) (13 969)

Zysk/(Strata) brutto 49 765 122 980
Podatek dochodowy (obciążenie podatkowe) (3 673) (976)
Zysk/(Strata) netto z działalności kontynuowanej 46 092 122 004

Działalności zaniechana
Zysk/(strata) za rok obrotowy z działalności zaniechanej - -

Zysk/(Strata) netto 46 092 122 004

Inne całkowite dochody
Inne składniki całkowitych dochodów - -
Podatek dochodowy dotyczący innych składników 

całkowitych dochodów
- -

Inne całkowite dochody (netto) - -
Całkowite dochody 46 092 122 004
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31 marca 2021 31 grudnia 2020

Aktywa
A. Aktywa trwałe 943 708 942 134
1. Wartości niematerialne 272 305
2. Rzeczowe aktywa trwałe 6 739 7 153
3. Pożyczki i należności długoterminowe 94 340 93 125
4. Inwestycje długoterminowe 832 067 827 535
5. Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 357 410
6. Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 9 933 13 606
B. Aktywa obrotowe 1 021 624 993 752
1. Zapasy 786 094 790 063
2. Należności z tytułu dostaw i usług oraz pozostałe należności 15 127 14 498
3. Należności z tytułu podatku dochodowego 472 455
4. Krótkoterminowe papiery wartościowe 20 022 20 013
5. Pozostałe aktywa finansowe 109 349 95 070
6. Środki pieniężne i ekwiwalenty środków pieniężnych 88 015 71 808
7. Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 2 545 1 845
C. Aktywa trwałe zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedaży - -

Aktywa razem 1 965 332 1 935 886
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31 marca 2021 31 grudnia 2020

Kapitał własny i zobowiązania
A. Kapitał własny 1 089 630 1 043 538
1. Kapitał podstawowy 447 558 447 558
2. Należne wpłaty na kapitał podstawowy - -
3. Kapitał zapasowy 353 524 353 524
4. Pozostałe kapitały rezerwowe 100 205 100 205
5. Pozostałe kapitały 1 994 1 994
6. Zyski zatrzymane / (Niepokryte straty) 186 349 140 257
B. Zobowiązania długoterminowe 389 663 432 945
1. Długoterminowe zobowiązania finansowe 385 923 428 663
2. Długoterminowe zobowiązania z tytułu leasingu 3 295 3 837
3. Rezerwy 445 445
4. Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego - -
C. Zobowiązania krótkoterminowe 486 039 459 403
1. Krótkoterminowe zobowiązania finansowe 195 108 148 207
2. Krótkoterminowe zobowiązania z tytułu leasingu 17 222 17 236

3. Krótkoterminowe zobowiązania z tytułu dostaw i 
usług oraz pozostałe   

21 286 17 444

4. Zobowiązania z tytułu podatku dochodowego - -
5. Rezerwy - -

6. Bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów oraz 
przychody przyszłych okresów

252 423 276 516

Kapitał własny i zobowiązania razem 1 965 332 1 935 886
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Projekty mieszkaniowe w realizacji

Na dzień 31 marca 2021 roku Grupa posiadała 2 
247 lokali sprzedanych będących w realizacji.

(*) w projekcie Nowa Racławicka zakończono 
budowę po dniu bilansowym 

(**)  Mist House (46 lokali, Centralna Park etap VII 
(224 lokali), Ceglana Park etap III (196 lokali)  
wprowadzenie do oferty oraz rozpoczęte prace 
przygotowawcze w 1Q'2021 roku , rozpoczęcie 
budowy w 2Q'2021

Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment

Planowany 
termin 

zakończenia  
budowy

Liczba 
mieszkań i 

lokali 
użytkowych

Powierzch
nia (m²) 

Mała Praga
(etap V)

Warszaw
a

Praga 
Południe

Mieszkani
a , usługi 4Q'2021 48 2 940

Na Woli
(etapy IX)

Warszaw
a Wola Mieszkani

a , usługi 4Q'2021 305 15 873

Prestovia House Warszaw
a

Praga 
Północ

Mieszkani
a 4Q'2022 162 8 363

Kamienna 
(etapy I-II) Wrocław Huby Mieszkani

a, usługi
2Q'2021 253 13 082
2Q'2021 186 9 761

Nowa Racławicka Wrocław Krzyki Mieszkani
a 2Q'2021 231 13 319

(*)

Między Parkami
(etap II) Wrocław Klecina Mieszkani

a 4Q'2021 202 12 977

Mist House Wrocław Krzyki Mieszkani
a 1Q'2023 46 2 973

(**)

Słoneczne 
Miasteczko 
(etapy X - XII)

Kraków
Bieżanów

-
Prokocim

Mieszkani
a

3Q'2021 124 8 647
1Q'2022 102 5 776

4Q'2022 108 5 790

Przy Mogilskiej
(etap I-II) Kraków

Prądnik 
Czerwon

y

Mieszkani
a

2Q'2021 65 3 031

4Q'2023 137 6 505

Centralna Park
(etapy VI-VII) Kraków Czyżyny Mieszkani

a, usługi
4Q'2022 270 14 421
4Q'2022 224 12 496(**)

Grzegórzecka 77
(etap V) Kraków Grzegórz

ki
Mieszkani
a, usługi 3Q'2022 94 5 505

Świętokrzyska 
Park
(etapy VII)

Gdańsk Łostowic
e

Mieszkani
a 2Q'2021 108 5 146

Osiedle 
Latarników
(etap I-II)

Gdańsk Letnica
Mieszkani

a, 
usługi

4Q'2021 135 7 677

4Q'2022 218 12 101

Baltea Gdańsk Przymorz
e

Mieszkani
a, 

usługi
4Q'2022 239 15 221

Ceglana Park
(etap II-III) Katowice Brynów Mieszkani

a , usługi 
3Q'2022 178 10 395
4Q'2022 196 11 477(**)

Total 3 631 203 474
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Zarząd

Andrzej Oślizło, Prezes

Andrzej Oślizło jest absolwentem Akademii
Ekonomicznej w Katowicach (kierunek Ekonomia)
oraz Politechniki Śląskiej w Gliwicach (kierunek
Informatyka). Ukończył studia MBA na European
University w Montreux w Szwajcarii. Od ponad
dwudziestu lat zarządza przedsięwzięciami
biznesowymi. Specjalizuje się w zarządzaniu
przedsiębiorstwem, inwestycjach, fuzjach i
przejęciach, a także strategiach w szczególności
ekspansji zagranicznej. W swojej karierze z sukcesem
pełnił funkcję prezesa i członka zarządu spółek z
branż: ICT, TSL, lotniczej, finansów i bankowości
(m.in. Schenker, LOT, Aviva, Expander Advisors,
Burietta - Grupa Inelo). Jego doświadczenie
zawodowe obejmuje także współpracę z funduszami
Private Equity.

Paweł Ruszczak, Wiceprezes 

Paweł Ruszczak jest absolwentem Szkoły Głównej
Handlowej w Warszawie. Specjalizuje się w
zarządzaniu finansami przedsiębiorstw. Z branżą
deweloperską jest związany od ponad 15 lat,
pracował m.in. jako Dyrektor finansowy w Orco
Poland, polskiej spółce Orco Property Group oraz
Dyrektor Finansowy i Członek Zarządu Archicom.

Mariusz Poławski, Wiceprezes

Mariusz Poławski jest absolwentem Uniwersytetu
Warszawskiego (kierunek Zarządzanie). Skończył
również kursy dotyczące ekonomiki projektów,
zarządzania, psychologii przywództwa i nadzoru
właścicielskiego. Posiada blisko 20-letnie
doświadczenie na stanowiskach menedżerskich.
Od 2003 r. związany był z grupą kapitałową Marvipol
pełniąc funkcję dyrektora zarządzającego, dyrektora
operacyjnego, członka zarządu oraz wiceprezesa
zarządu. Przez ostatnie 7 lat odpowiadał przede
wszystkim za sektor mieszkaniowy i magazynowy, w
tym m.in. za szeroko pojętą realizację i
komercjalizację projektów deweloperskich.

Tomasz Wróbel, Członek Zarządu

Tomasz Wróbel jest absolwentem Uniwersytetu
Wrocławskiego (kierunek Prawo). Przez wiele lat
pracował na różnych stanowiskach menedżerskich
w sektorze bankowym. Doświadczenie zdobywał
również przy międzynarodowych projektach. Od
ponad 25 lat specjalizuje się w rozwoju nowych
strategii oraz projektów z branży bankowości i
nieruchomości. Od 2010 r. pełni funkcję Członka
Zarządu Develia, a od 2018 r. zarządza wszystkimi
projektami z obszaru komercyjnego. Przeprowadzał i
nadzorował transakcje sprzedaży aktywów na kwotę
215 mln EUR o łącznej powierzchni blisko 85 000
GLA.
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18,65%

17,25%

13,32%
7,71%

43,07%

NAZWA % szt.

Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 18,65 83 470 921

OFE PZU „Złota Jesień” 17,25 77 195 648

Aviva OFE AVIVA Santander 13,32 59 612 000

MetLife Otwarty Fundusz Emerytalny 7,71 34 528 295

Inni akcjonariusze 43,07 192 751 447

100% 447 558 311

Akcjonariusze Develia S.A. posiadający powyżej 5% akcji Spółki. 

Stan na 2020-10-06 (zgodnie z wiedzą posiadaną przez Emitenta)

LICZBA UDZIAŁÓW
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DISCLAIMERUczestnicząc w spotkaniu, na którym niniejsza Prezentacja zostanie przedstawiona, a także czytając jej slajdy, zobowiązują się Państwo
do przestrzegania wskazanych poniżej ograniczeń. Powyższe dotyczy Prezentacji, ustnej prezentacji informacji zawartych w
Prezentacji przez Spółkę lub jakąkolwiek osobę występującą w imieniu Spółki oraz jakichkolwiek odpowiedzi na pytania do Prezentacji
oraz do ustnej prezentacji.
Prezentacja nie stanowi ani nie jest częścią, i nie powinna być traktowana jako oferta, nakłanianie lub zaproszenie do złożenia zapisu
na, gwarantowanie lub nabycie w inny sposób, jakichkolwiek papierów wartościowych Spółki lub któregokolwiek z jej podmiotów
należących do jej grupy („Grupa”). Niniejsza Prezentacja ani żadna jej część nie powinna stanowić podstawy żadnej umowy nabycia lub
objęcia papierów wartościowych Spółki lub jakiegokolwiek członka Grupy, a także nie można na niniejszej Prezentacji polegać w
związku z jakąkolwiek umową nabycia lub objęcia papierów wartościowych Spółki lub jakiegokolwiek członka Grupy. Niniejsza
Prezentacja ani żadna jej część nie będzie stanowić podstawy żadnej umowy ani zobowiązania, a także nie należy na niej polegać w
związku z jakąkolwiek umową lub zobowiązaniem. Niniejsza Prezentacja nie stanowi rekomendacji dotyczącej jakichkolwiek papierów
wartościowych Spółki lub Grupy.
Niniejsza Prezentacja zawiera pewne informacje statystyczne i rynkowe. Wspomniane informacje rynkowe zostały uzyskane ze źródeł
i/lub obliczone na podstawie danych dostarczonych przez osoby trzecie wskazane w niniejszej Prezentacji bądź pochodzących od
Spółki, jeżeli nie zostały przypisane wyłącznie źródłom pochodzącym od osób trzecich. Ponieważ powyższe informacje rynkowe zostały
przygotowane po części na podstawie danych szacunkowych, ocen, korekt i opinii, których podstawą jest doświadczenie Spółki lub
źródeł pochodzących od osób trzecich oraz ich znajomość sektora gospodarki, w którym Spółka prowadzi działalność, a nie zostały
zweryfikowane przez niezależną osobę trzecią, wspomniane informacje rynkowe są w pewnym zakresie subiektywne. Powyższe dane
szacunkowe, oceny, korekty i opinie uważa się wprawdzie za racjonalne i uzasadnione, a przygotowane informacje rynkowe za
prawidłowo odzwierciedlające sektor gospodarki i rynek, na którym Spółka prowadzi działalność, tym niemniej nie można zapewnić, że
takie dane szacunkowe, oceny, korekty i opinie są najbardziej odpowiednie dla dokonywania ustaleń dotyczących informacji
rynkowych lub że informacje rynkowe przygotowane przez inne źródła nie będą się istotnie różnić od informacji rynkowych zawartych
w niniejszej Prezentacji.
Zagadnienia omówione w niniejszej Prezentacji oraz w ustnej prezentacji mogą stanowić stwierdzenia dotyczące przyszłości. Są to
stwierdzenia inne niż dotyczące faktów historycznych. Stwierdzenia, które zawierają słowa „oczekuje”, „zamierza”, „planuje”, „uważa”,
„przewiduje”, „antycypuje”, „będzie”, „zmierza do”, „ma na celu”, „może”, „byłoby”, „mogłoby”, „kontynuuje” lub podobne oświadczenia o
charakterze przyszłym lub dotyczące planów, oznaczają oświadczenia dotyczące przyszłości. Oświadczenia dotyczące przyszłości
obejmują oświadczenia dotyczące przyszłych wyników finansowych, strategii biznesowej oraz planów i celów Spółki w zakresie jej
działalności w przyszłości (w tym planów rozwoju dotyczących Spółki). Wszelkie stwierdzenia dotyczące przyszłości zawarte w niniejszej
Prezentacji oraz ustnej prezentacji dotyczą zagadnień związanych ze znanymi i nieznanymi ryzykami, niewiadomymi oraz innymi
czynnikami, które mogą spowodować, że faktyczne wyniki lub osiągnięcia Spółki będą istotnie różnić się od przedstawionych w
stwierdzeniach dotyczących przyszłości oraz od wyników i osiągnięć Spółki w przeszłości. Podstawą wyżej wspomnianych stwierdzeń
dotyczących przyszłości są różnego rodzaju założenia dotyczące przyszłych zdarzeń, włącznie z licznymi założeniami dotyczącymi
obecnych lub przyszłych strategii biznesowych Spółki oraz przyszłego otoczenia operacyjnego. Chociaż Spółka uważa, że wyżej
wspomniane dane szacunkowe i założenia są zasadne, mogą się one okazać nieprawidłowe. Spółka i jej odpowiedni przedstawiciele,
pracownicy lub doradcy nie zamierzają dokonywać i w sposób wyraźny oświadczają, że nie są zobowiązani do dokonywania ani
rozpowszechniania jakichkolwiek suplementów, zmian, aktualizacji lub korekty jakichkolwiek informacji, opinii lub stwierdzeń
dotyczących przyszłości zawartych w niniejszej Prezentacji w zakresie, w jakim odzwierciedlają one zmiany zdarzeń, warunków lub
okoliczności.
Niniejsza Prezentacja i ustna prezentacja nie stanowi oferty sprzedaży papierów wartościowych, jak również zaproszenia do składania
zapisów na lub nabywania papierów wartościowych Spółki w Stanach Zjednoczonych Ameryki. Ani Akcje, ani inne papiery wartościowe
Spółki nie zostały i nie zostaną zarejestrowane na podstawie Amerykańskiej Ustawy z roku 1933 o Papierach Wartościowych
(„Amerykańska Ustawa o Papierach Wartościowych”) ani przez żaden organ regulacyjny zajmujący się papierami wartościowymi w
jakimkolwiek stanie lub innej jurysdykcji na terenie Stanów Zjednoczonych. Ani Akcje, ani inne papiery wartościowe Spółki nie mogą
być oferowane ani zbywane w Stanach Zjednoczonych Ameryki (z zastrzeżeniem określonych wyjątków), jeżeli nie zostały one
zarejestrowane zgodnie z Amerykańską Ustawą o Papierach Wartościowych i obowiązującym prawem stanowym, nie podlegają
zwolnieniu z obowiązku rejestracji lub nie są przedmiotem transakcji niepodlegającej obowiązkowi rejestracji. Spółka nie zamierza
rejestrować Akcji ani innych papierów wartościowych na podstawie Amerykańskiej Ustawy o Papierach Wartościowych ani
przeprowadzać oferty Akcji bądź innych papierów wartościowych na terenie Stanów Zjednoczonych. Poza terenem Stanów
Zjednoczonych Oferta będzie przeprowadzana zgodnie z Regulacją S wydaną na podstawie Amerykańskiej Ustawy o Papierach
Wartościowych.
Wyłącznie bieżące i okresowe raporty Spółki są prawnie wiążącymi dokumentami zawierającymi informacje o Spółce i mogą zawierać
informacje różne od informacji zawartych w tej prezentacji.


