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WYBRANE DANE FINANSOWE

tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe jednostkowe 01.01.2022-  01.01.2021-  01.01.2022-  01.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

I Prztho@y neﬁp z§ sprzedazy produkitow, 24115 19 517 5144 4264
fowardow i materiatow
IIl. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -37 -445 -8 -97
lll. Zysk (strata) brutto 4350 14 830 928 3240
IV. Zysk (strata) netto 4176 14 887 891 3252
V. Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktg/udziat 155 551 033 120
(w zt / EUR)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 7357 9503 1 569 2080
operacyjnej
YII. Przep’rywy pieniezne netto z dziatalnosci 698 95 509 149 5573
inwestycyjnej
\{III. Przep’r}/wy pieniezne netto z dziatalnosci 14 790 116 203 3155 3540
finansowej
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 20 781 =217 4433 -47

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
X. Aktywa razem 333 245 243 955 71 056 53 041
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 157 106 71894 33 499 15 631
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 118 702 44 673 25 310 9713
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 38 404 27 221 8189 5918
XIV. Kapitat wtasny 176 139 172 060 37 557 37 409
XV. Kapitat zaktadowy 135 005 135 005 28 786 29 353
XVI. Liczba akciji/ udziaty na koniec okresu 2700 100 2700 100 2700 100 2700 100
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jednq akcje/udziaty 45 o4 14 14

(w zt / EUR)

Powyzsze dane finansowe za rok 2022 i analogiczny okres 2021 roku zostaty przeliczone
na EUR wedtug nastepujgcych zasad:
- poszczegodlne pozycje aktywodw i pasywodw — wedtug Sredniego kursu ogtoszonego
na dzien:

e 31 grudnia 2022 roku — 4,6899 PLN / EUR

e 31 grudnia 2021 roku — 4,5994 PLN / EUR

- poszczegdlne pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywow
pienieznych — wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kurséw
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ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego miesigca okresu
obrotowego:

e od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku — 4,6883 PLN / EUR

e od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku — 4,5775 PLN / EUR
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

1. Informacje ogdlne
Nazwa i siedziba sporzqdzajgcego sprawozdanie finansowe:
Dekpol Deweloper Spbtka z ograniczong odpowiedzialnosciq

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sad Rejestrowy, nr rejestru:

Sad Rejonowy Gdansk-Pétnhoc w Gdansku VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000758272.

Spoétka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 5922275251 oraz numer REGON
381840584.

Czas trwania Spotki:

Czas frwania Spoéfki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki wg KRS sq:

Nazwa PKD
Redlizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
. PKD - 41.10.Z
budynkow
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw
. S PKD - 41.20.Z
mieszkalnych i niemieszkalnych
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD - 68.10.Z
Wynqjem |zorzgdzon|e nieruchomosciami wtasnymi lub PKD — 68.20 7
dzierzawionymi
Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD - 68.32.Z
Wykonywanie robét budowlanych wyknczeniowych PKD - 43.3
Dziatalnos¢ firm centralnych (Head offices) i holdingow,
. R PKD - 70.10.Z
Z wytgczeniem holdingdw finansowych
Pozostate dorgdszo W zgkreme prowadzenia dziatalnosci PKD — 70.22.7
gospodarczej i zarzgdzania
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD - 43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami PKD - 68.31.Z
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Prezentowane okresy sprawozdawcze:

Sprawozdanie finansowe jest prezentowane za okres od 1 stycznia 2022 roku

do 31 grudnia 2022 roku.

Pordbwnawcze dane finansowe sg prezentowane za okres od 1 stycznia 2021 roku

do 31 grudnia 2021 roku.

Spodtka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

2. Sktad osobowy zarzgdu
Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. sktada sie zjednego albo wiekszej liczby cztonkdw,
powotywanych i odwotywanych przez Zgromadzenie Wspdinikbw. Cztonkowie

Zarzgdu powotani sg na ¢czas nieoznaczony.

Sktad Zarzgdu Spodtki na dziehn publikacji niniejszego sprawozdania:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Sebastian Barandziak Prezes Zarzgdu
Sebastian Leszczynski Wiceprezes Zarzgdu

Do sktadania o$wiadczen w imieniu Spotki, w przypadku Zarzgdu wieloosobowego
uprawnionych jest dwdch Cztonkdw Zarzgdu dziatajgcych tgcznie lub jeden Cztonek
Zarzgdu dziatajgcy tgcznie z Prokurentem.

W dniu 17 stycznia 2022 roku Rafat Dietrich Cztonek Zarzgdu Dekpol Deweloper Sp. z
0.0. ztozyt rezygnacije z petnionej funkcji w Spdtce, jednoczesnie w tym samym dniu
Rafatowi Dietrich zostata udzielona prokura tgczna w Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

3. Jednostki powigzane

Spoétka wechodzi w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. i jest Spdtkg bezposrednio
zalezng od Dekpol S.A. Dekpol S.A. posiada 100% udziatdéw w Dekpol Deweloper Sp.
Z 0.0.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku Dekpol Deweloper Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jest komandytariuszem spdtek: Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. z o.0. Sol Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo
Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k., posiadajgc w tych
spotkach 99,5% udziat w zyskach istratach, a0,5% udziatu w zyskach i stfratach posiada
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tych spotek.
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Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do 21 grudnia 2020 roku byt komandytariuszem spotki
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. posiadajgc w tej spodtce 49,9% udziatu
w zyskach istratach, a 0,1% udziatu w zyskach i stratach posiadat Dekpol Inwestycje
Sp. zo.0. bedqgcy komplementariuszem tej spdtki. Aktualnie komandytariuszem Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (udziat w zyskach i stratach 89,4%) jest Smartex
Sp. z 0.0. — jednoosobowa spdtka zalezna Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem spdtki Dekpol Pszenna Sp. z o0.0.
Sp.k. posiadajgc w tej spdtce 99,5% udziatu w zyskach i stratach, natomiast Dekpol
Pszenna Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tej spdtki posiada 0,5% udziatu w
zyskach i stratach.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 100% udziatdw w spdtkach Nordic Milan Sp. z
0.0., Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. zo.0., Smartex Sp.z 0.0., Almond
Sp.zo.o.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest rdwniez wspdinikiem spdtek Dekpol Inwestycje —
Trimare Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje — Starogard
Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje — Warszawa Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje — Warszawa 1
Sp. zo.0., Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0., w ktérych posiada 99% udziatéw,
a Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0 posiada w nich udziat wynoszgcy 1%.

W pazdzierniku 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jako komandytariusz i Dekpol
Inwestycje —Puck Sp. zo.0. jako komplementariusz zawigzaty spdtke Dekpol Inwestycje
— Puck Sp. z 0.0. Sp.k. W pazdziemniku 2021 dotgczyt do spdtki kolejny komandytariusz
— Olewnik Sp. z 0.0. W spoétce tej Dekpol Deweloper posiada wktad w wysokosci
100.000 PLN, Olewnik Sp. z 0.0. posiada wktad w wysokosci 16.750.000 PLN, Dekpol
Inwestycje —Puck Sp. zo.0. posiada wktad w wysokosci 500 PLN. Wspdlnicy uczestniczg
w zyskach i stratach spotki w nastepujgcey sposdb: Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0.
0,5%, Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 69,5%, Olewnik Sp. z 0.0. 30%.

W 2022 roku zawigzane zostaty nowe spotki deweloperskie: Dekpol Inwestycje Gdansk
Sp. z 0.0. (uprzednio Dekpol Granaria Sp. z 0.0.), Dekpol Inwestycje — Starogard
Korytybska Sp. z 0.0 oraz Dekpol Inwestycje Sol Marina Il Sp. z 0.0. i Dekpol Inwestycje
Sopocka Sp. z 0.0. (Dekpol Inwestycje Sol Marina Il Sp. z 0.0. i Dekpol Inwestycje
Sopocka Sp. z 0.0. zostaty wpisane do Rejestru Przedsiebiorcoéw Krajowego Rejestru
Sgdowego 2 stycznia 2023 roku - zdarzenie po dniu bilansowym). We wszystkich
powyzszych spdtkach Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 99% udziatdw, a Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. 1%.

W dniu 30 czerwca 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wyniku potgczenia przejgt
majgtek spotek Dekpol 1 Sp. z 0.0., Dekpol 1 Sp. z 0.0. SKA, Dekpol Royalties Sp. z 0.0.
W konsekwenciji potgczenia Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. stat sie jedynym wspdinikiem
Almond Sp. z 0.0.
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Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada rowniez udziaty Mineral Group Sp. z 0.0.,
podmiotu powotanego do prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwaniem
i wydobywaniem surowcdw mineralnych. Dekpol Deweloper posiada 50 sposrdd 101
udziatdéw w kapitale zaktadowym tej spdtki (wynoszgcym 5.000 PLN).

Powigzania osobowe z innymi spotkami, w ktérych pan Mariusz Tuchlin (petnigcy
funkcje Prezesa Zarzqgdu Dekpol S.A. i gtdwnego akcjonariusza jednostki dominujgce;j
wzgledem Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) jest znacznym udziatowcem wg stanu na
dzien publikaciji niniejszego sprawozdania:

Nazwa Spotki KRS Charakter powigzania Informacje o Spoétce

-98% udziatdw i gtoséw nalezy
do Grano Group Sp.z 0.0.,2

0000300191 % udziatow i gtoséw nalezy
do City Apart Management
Sol Marina Sp. zo.o.

City Apart Management
Sp.zo.o.

Spdtka prowadzi dziatalno$é w
branzy hotelarskiej

Spdtka prowadzit dziatalnose firm
centralnych i holdingdw

z wytgczeniem holdingéw
finansowych — podmiot
skupiajgcy takZze udziaty spdtek
prowadzgcych dziatalno$¢ w
branzy hotelarskiej

Grano Group 0000629533 95% udzm’row nalezy do
Sp.zo.0. Mariusza Tuchlina

- Mariusz Tuchlin posiada 90%
udziat w zyskach i stratach
0000893460  Spodfki, jest takze wspdlnikiem

Spodtka prowadzi dziatalnose w

OMT Serwis Mariusz branzy wynajmu pojazdu

Tuchlin Sp. j. ) A osobowych i dostawczych oraz
uprawnionym do jej : .
.. maszyn i urzgdzen budowlanych
reprezentacji
City Apart Management - 100% udziatow i gtosow Spdtka bedzie prowadzi¢

0000711010 nalezy do Grano Group Sp.

Sol Marina Sp. z o.o.
z0.0.,

dziatalno$¢ w branzy hotelarskiej

City Hotel Management - 100 % udziatéw nalezy do Spodtka prowadzi dziatalnose w
0000589930 . .
Sp.zo.0. Grano Group Sp.zo.o. branzy hotelarskiej

Spdtka prowadzi dziatalnos¢ firm
centralnych i holdingdw

z wytgczeniem holdingéw
finansowych

- 95% udziatdéw i gtosdw
OMT Holding Sp.z 0.0. 0000852695  nalezy do Mariusza Tuchlina
(Prezes Zarzgdu w Spdtce)

Spdétka prowadzi dziatalnose firm

- 90% udziatow i gfosow centralnych i holdingdéw

OMTNieruchomosciSp. 100849933 nalezy do Mariusza Tuchling

Z 0.0. (Prezes Zarzqdu w Spotce) ? wytgczeniem holdingdw
inansowych
- 90% udziatéw i gtosow Spdtka prowadzi dziatalnos¢ firm
City Apart Management nalezy do Mariusza Tuchlina  centralnych i holdingdw

0000710859

Pszenna Sp. z 0.0. (prokurent w Spdtce), 90% z wytgczeniem holdingéw

gtosdw finansowych

CAM Pszenna Sp. zo.o.

(dawniej, do 1.12.2022 r:

City Apart Management 0001004553
Pszenna Sp. z 0.0. Sp. K.

- 99,6 % udziatéw i gtosow
nalezy do Grano Group Sp.
Z 0.0.

Spdtka prowadzi dziatalnosé w
branzy hotelarskiej

Spdtka prowadzi dziatalnos¢ firm
- 100% udziatéw i gtoséw centralnych i holdingdw
nalezy do Mariusza Tuchlina,  z wytgczeniem holdingéw
finansowych

Flats For Rent Sp.zo. 0. 0000750704
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Nazwa Spotki KRS Charakter powigzania Informacje o Spéice

Flats For Rent Sp.z o .0.

-k Spodtk dzita dziatalno$d
- Spotka zostata rozwigzana - Mariusz Tuchlin posiadat 99% PO ¢ ProWAdzia aaaiainose w

zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami i wynajmu
nieruchomosci

uchwatg wspdlnikow z - .
30.12.2021 1., wykreslenie z 0000751229 ?Sélﬂ w zyskach i stratach

KRS nastgpito w dniu
11.02.2022 r. (zdarzenie po
dniu bilansowym)

Imiany w strukiurze Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 17 lutego 2022 roku odpowiednio walne zgromadzenie i zgromadzenia
wspolnikdw spdtek: Dekpol 1 sp. z 0.0., Dekpol 1 sp. z 0.0. s.k.a., Dekpol Royalties sp. z
0.0. (tgcznie jako Spdtki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (Spdtka
Przejmujgca) podjety uchwaty w sprawie wyrazenia zgody i potgczenia ww. spdtek.
Uchwaty organdéw zostaty podjete w zwiqgzku z uzgodnieniem przez zarzgdy tych
spdtek w dniu 31 marca 2021 r. planu potgczenia spdtek w trybie art. 492 § 1 pkt 1
Kodeksu spoétek handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majatku Spdtek
Przejmowanych na Spdbtke Przejmujgcq i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdiki
Przejmujgcej. Dekpol Royalties Sp. z 0.0. byta to spdtka powotana celem zarzgdzania
wartosciami niematerialnymi i prawnymi Grupy Dekpol S.A. Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a.
byt to podmiot bedgcy wtascicielem 100% udziatdw spdtek Almond Sp. z 0.0. i Dekpol
Royalties Sp. z 0.0. oraz innych praw majgtkowych. Dekpol 1 Sp. z o.0. byt
komplementariuszem spotki Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. (100% udziatdw spodtki posiadat
Dekpol S.A.). W wyniku potgczenia kapitat zaktadowy spditki Dekpol Deweloper Sp. z
0.0. zostat podwyzszony poprzez utworzenie 1.278.715 udziatdw o wartosci nominalnej
50 PLN kazdy i tgcznej wartosci nominalnej 63.935.750 PLN, ktére to udziaty zostaty
przyznane Dekpol S.A. w zamian wktadu w postaci catego majgtku Spodtek
Przejmowanych. W efekcie potgczenia Spotki Przejmowane zostaty rozwigzane bez
przeprowadzania likwidacji, zas wszelkie przystugujace im prawa i obowigzki zostaty
przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez Spdtke Przejmujacg. W efekcie
powyzszego wtascicielem udziatdw spdtki Almond Sp. z 0.0. zostat Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0. Potgczenie spoétek oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
30 czerwca 2022 roku.

W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdlnikdw Dekpol Deweloper Sp. z o.0.
wyrazito zgode na zbycie udziatdw przez Dekpol S.A. na rzecz Dekpol Deweloper Sp.
z 0.0. W celu dobrowolnego umorzenia udziatdw, w wyniku czego zawarta zostata w
tym dniu umowa nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. od Dekpol S.A. 1.278.715
udziatéw Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. o warto$ci nominalnej 50 PLN kazdy i o tgcznej
warto$ci nominalnej 63.935.750 PLN, reprezentujgcych 47,4% kapitatu zaktadowego
spotki, w celu ich umorzenia. Udziaty zostaty nabyte za wynagrodzeniem réwnym
warto$ci nominalnej udziatéw. Wtasno$¢ udziatdw zostata przeniesiona z chwilg
zawarcia umowy. W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspoinikdw Dekpol
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Deweloper Sp. z 0.0. podjeto uchwate w sprawie umorzenia wszystkich ww. udziatow
i wskutek powyzszego jednoczesnego obnizenia kapitatu zaktadowego spdtki. W dniu
7 marca 2022 roku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym opublikowane zostato
ogtoszenie o podjeciu uchwaty w przedmiocie obnizenia kapitatu zaktadowego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., w ktérym wezwano wierzycieli Spdtki do zgtaszania
roszczen w terminie 3 miesiecy liczgc od dnia publikacji. W dniu 7 czerwca 2022 roku
uptynat okres postepowania konwokacyjnego. Obnizenie kapitatu zaktadowego
Dekpol Deweloper Sp. z0.0. w wyniku umorzenia ww. udziatdéw zostato zarejestrowane
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku jednoczesnie z wyzej

wskazanym potgczeniem.

W dniu 25 marca 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spodtka
celowa Dekpol Granaria Sp. z 0.0. powotana do redlizacji inwestycji deweloperskich
w wojewodztwie pomorskim. W dniu 13 wrzesnia 2022 roku zarejestrowano w Krajowym
Rejestrze Sgdowym zmiane nazwy tej spotki, na Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z o.0.

W marcu 2022 roku w wyniku pojawienia sie nowych mozliwosci inwestycyjnych
zadecydowano o zmianie przeznaczenia spoétki celowej Dekpol Inwestycje -
Starogard Sp. z 0.0. Spdtka postuzy do wprowadzenia do oferty sprzedazowej Grupy
Dekpol inwestycji zlokalizowanej w Gdansku, obejmujgcej ponad 100 lokali
mieszkalnych i uzytkowych nabywanych od podmiotu zewnetrznego realizujgcego te
inwestycje, zgodnie z zawartymi umowami przedwstepnymi. Docelowo Grupa

przewiduje zmiane nazwy spotki na korespondujgcg z lokalizacjg inwestycji.

W dniu 5 maja 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Inwestycje — Starogard Korytybska Sp. z 0.0. do redlizacji inwestycji
deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul. Korytybskie;.

Dnia é pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (99% udziatdw) i Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. (1%) zawigzaty Dekpol Inwestycje Sopot Sp. z 0.0. Dotychczas
spdtka  nie zostata wpisana do rejestru  przedsiebiorcodw  Krajowego Rejestru
Sgdowego.

W dniu 2 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostaty wpisane do
Krajowego Rejestru Sgdowego spodtki celowe: Dekpol Inwestycje Sol Marina |l Sp. z 0.0.
oraz Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. powotane do redlizacji inwestyciji
deweloperskich na terenie aglomeracji trojmiejskiej. Spodtki zostaty zawigzane 30
grudnia 2022 roku.

Petng Iliste jednostek powigzanych zaprezentowano w  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2022 rok.

4. Podstawa prawna sporzqdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdania finansowe sporzgdzane sqg przy zastosowaniu zasad zdefiniowanych
w ust. § 25-28 MSR 1:
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e Kontynuaciji dziatalnosci,

e Memoriaty,

e Ciggtosci prezentaciji.
Spoétka sporzadza rachunek zyskdw i strat w wariancie kalkulacyjnym.
Spodtka sporzgdza rachunek przeptywdw pienieznych metodqg posredniq.
Sprawozdanie finansowe sporzgdza sie w tysigcach PLN.

5. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Walutg funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (PLN). Spotka sporzgdza sprawozdania
finansowe w walucie funkcjonalnej.

6. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu, ze Spdtka bedzie
kontynuowac dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci oraz ze
nie zamierza ani nie musi zaniechac¢ dziatalnosci lub istotnie zmniejszy¢ jej zakresu.
Zgodnie z wiedzq Zarzgdu Spdiki nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci. Strategia firmy zaoktada ustabilizowany dalszy rozwdj
dziatalnosci.

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Spotki nalezy uznac za prawidtowe. Sytuacja
finansowa jest stabilna. Spdtka jest zdolna do terminowego wywigzywania sie
z zaciggnietych zobowigzan i nie widzi co do tego zagrozeh w przysztosci. Zarzqd
pozytywnie ocenia sytuacje finansowq i nie widzi dla niej zagrozen.

7. ILdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 03 marca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje —
Turystyczna Sp. z 0.0. (Kupujgcy) zawart z podmiotem spoza Grupy Kapitatowe]
Dekpol Deweloper (Sprzedajgcy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci
gruntowej o powierzchni okoto 3 ha potozonej w Gminie Miasta Gdansk, obreb
ewidencyjny Sobieszewo. Wczesniej Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. planowat kupi¢
powyzszg nieruchomose, na ktérg zgodnie z umowq przedwstepng wptacit zaliczki w
tgcznej kwocie 8,8 min PLN. Z uwagi na zmiane planéw Grupy Deweloper, w dniu 03
marca 2023 spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz Dekpol Inwestycje — Turystyczna
Sp. z 0.0. dokonaty rozliczenia pomiedzy sobq wptaconej zaliczki do Sprzedajgcego
zgodnie z Umowq Potrgcenia.

Nie wystgpity inne istotne zdarzenia po dniu bilansowym nie uwzglednione w

niniejszym sprawozdaniu finansowym i Sprawozdaniu Zarzqgdu z dziatalnosci Spofki
i Grupy Kapitatowe;.
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Zasady wyceny aklywow i pasywéw oraz pomiaru wyniku finansowego,

przyjete przy sporzgdzaniuv sprawozdania finansowego

trwate

Zasady wyceny rzeczowych aktywdw trwatych zawarte sq przede wszystkim
w MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate”.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg poczgtkowemu ujeciu wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia.

Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty
demontazu i usuniecia sktadnika aktywow trwatych oraz renowacji miejsca
uzywania aktywow trwatych, jezeli Spotka jest do tego zobowigzana.

Cena nabycia lub koszty wytworzenia nie podlegajg skorygowaniu o réznice
kursowe dotyczgce zobowigzan finansujgcych nabycie sktadnika aktywdw
naliczone do dnia przekazania sktadnika aktywdw do uzywania, chyba, ze
wynika to z przyjetej polityki w zakresie rachunkowosci zabezpieczen.

Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty odsetek
od zobowigzan finansujgcych nabycie sktadnika aktywdw naliczone do dnia,
gdy sktadnik jest gotowy do uzycia.

Po poczatkowym ujeciu Spdtka wycenia rzeczowe aktywa trwate wedtug ceny
nabycia Ilub kosztu wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy
umorzeniowe, zgodnie z modelem okreslonym w § 30 MSR 16.

W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywéw trwatych Spdtka
ustala okres ekonomicznej uzytecznosci. Jezeli w odniesieniu do istotnych czesci
sktadowych $rodka trwatego uzasadnione jest zastosowanie réznych okresow
ekonomicznej uzytecznosci i stawek/metod amortyzacji Spodtka stosuje rozne
stawki/metody amortyzacji w odniesieniu do kazdej istotnej czesci sktadowe;j.
Rzeczowe aktywa ftrwate podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej
uzytecznos$ci od dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia z
ujmowania lub dnia przeznaczenia do sprzedazy.

Spdtka przyjmuje, ze warto$s¢ koncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych
sktadnikdw  trwatych  zwykle nie jest istotna i nie bedzie ustalana,
chyba, ze w odniesieniu do danego sktadnika aktywodw warto$s¢ rezydualna
bedzie istotna. Za istotng uznagje sie warto$¢ rezydualng stanowiqcg, co
najmniej 20,0% wartosci poczgtkowej srodka trwatego.

Jednostka stosuje liniowg metode amortyzaciji zeczowych aktywow trwatych,
chyba, ze inne metody (degresywna, oparta o jednostki produkciji) lepiej
odzwierciedlajg konsumpcje korzysci ekonomicznych. Spdtka moze stosowac
inne metody i stawki dla celdéw ustalenia dochodu podatkowego.

Okres amortyzacji, metoda amortyzacji oraz warto$¢ rezydualna (o ile zostata
ustalona) podlegajg okresowej weryfikacji, co najmniej na koniec kazdego roku
obrotowego. W przypadku stwierdzenia znaczgce] zmiany wzgledem
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poprzednich szacunkdw, jednostka dokonuje zmiany stawek i/lub metody
amortyzacji poczgwszy od pierwszego dnia okresu sprawozdawczego.

= Srodki trwate o wartosci poczgtkowej nie przekraczajgcej 3.000,00 PLN sg
ujmowane w pozabilansowe] ewidenciji wyposazenia, prowadzonej dla
sktadnikdéw majatkowych w szczegdiny sposdb narazonych na kradziez lub
utrate (odrebnie zdefiniowanych przez Zarzgd) i odpisywane jednorazowo w
ciezar kosztéw ,zakupu narzedzi i wyposazenia” ewidencjonowanych na
koncie 411-09.

= Koszty ulepszenia rzeczowych aktywoéw trwatych powiekszajg ich wartos¢
poczgtkowqg, pod warunkiem, ze ulepszenie polega na wydtuzeniu okresu
ekonomicznej uzytecznosci, lub poprawy parametréw rzeczowych aktywoéw
trwatych  mierzonych  kosztami  eksploatacji,  wydajnoscig,  jakoscig
wytwarzanych wyrobdw bgdz zakresem funkcjonalnosci.

= Koszty biezgcych remontdw i przeglgdéw rzeczowych aktywdw trwatych
sg uimowane jako koszty okresu, w ktérym je poniesiono, chyba, ze prowadzg
do wydtuzenia okresu ekonomicznej uzytecznosci wzgledem pierwotnie
zaktadanego.

» W przypadku wytgczenia rzeczowych aktywow trwatych z uzywania, Spotka nie
zaprzestaje amortyzaciji, chyba, ze Srodek trwaty jest przeznaczony do zbycia
w ciggu 12 miesiecy. W takiej sytuacji srodki trwate wyceniane sq wedtug
warto$ci poczatkowej pomniejszonej o odpisy aktualizujgce lub w wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktéra z nich
jest nizsza i nie podlegajg amortyzacji — zgodnie z MSSF 5 | Aktywa trwate
przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalno$S¢ zaniechana”.

Leasing

=  Spodtka ujmuje zobowigzanie z tytutu zawartej umowy leasingowej w wysokosci
warto$ci biezgcej optat leasingowych pozostajgcych do zaptaty. Optaty
leasingowe dyskontuje sie z zastosowaniem stopy procentowej leasingu, jezeli
stope te mozna z tatwoscig ustalic. W przeciwnym razie leasingobiorca stosuje
krahcowq stope procentowq leasingobiorcy.

= Do wyceny prawa do uzytkowania sktadnika aktywow Spdtka stosuje model
kosztu, za wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, wycenianych w wartosci

godziwej.
= Spdtka  ujmuje zdyskontowang warto$¢  zobowigzania w podziale na
zobowigzania dtugo- i krotkoterminowe. Warto$¢ zobowigzania podlega

aktualizaciji, jezeli zmienia sie okres leasingu lub zmianie ulegajg szacunki
odnosénie skorzystania z opcji zakupu przedmiotu leasingu (aktualizacja z
zastosowaniem nowej stopy dyskonta) lub zmienia sie szacunkowa wartos¢
optat leasingowych w wyniku innych zdarzen niz zmiana stopy procentowej
(aktualizacja z zastosowaniem dotychczasowej stopy dyskonta). Zmiana

warto$ci zobowigzan jest uimowana w korespondencji ze zmiang wartosci praw
do korzystania ze sktadnika aktywow.
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= Spotka prezentuje w sprawozdaniu finansowym prawa do uzytkowania
aktywdéw w pozycjach wtasciwych w przypadku, gdyby przedmiot leasingu
stanowit wtasnos¢ spdtki. Zobowigzania z tytutu umodw leasingu uimowane sg
jako pozostate zobowigzania finansowe. Stosowne informacje wymagane
przez MSSF 16 ujawniane sq w dodatkowych notach objasniajgcych.

= Spodtka korzysta z dopuszczonych przez MSSF 16 zwolnien, 1j. nie ujawnia prawa
do uzytkowania i zobowigzan a ujmuje jedynie koszty biezgcych optat
leasingowych) w odniesieniu do:

- krétkoterminowych uméw leasingu (zawartych na okres krotszy niz 1 rok), lub
- gdzie warto$¢ przedmiotu leasingu nie przekracza 4.000,00 PLN.

* W przypadku, gdy Spoétka jest leasingodawcq, kwalifikuje leasing jako leasing
operacyjny lub finansowy. Leasing jest zaliczany do leasingu finansowego, jezeli
nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkdw wynikajgcych z
posiadania bazowego sktadnika aktywdw. Leasing jest zaliczany do leasingu
operacyjnego, jezeli nie nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i
pozytkdbw wynikajgcych z posiadania bazowego sktadnika aktywow.

W przypadku leasingu operacyjnego Spodtka ujmuje sktadnik bedqgcy
przedmiotem leasingu w aktywach a przychody rozpoznaje metodq liniowg w
okresie frwania leasingu (ewentualne zachety promocyjne rozktadane sg w
czasie).

* W przypadku leasingu finansowego Spdtka ujmuje inwestycje leasingowq netto,
ustalong w wysokosci kwalifikujgcych sie optat leasingowych zdyskontowanych
Zz uzyciem stopy procentowej leasingu. W przypadku oddania w leasing
finansowy wtasnych produktéw, wartos¢ godziwa produkiu lub nizsza od nigj
wartos¢  zdyskontowanych optat leasingowych ujmowana jest tak, jak
przychody ze sprzedazy. W przypadku gdy stopa procentowa leasingu jest
zanizona wzgledem stopy rynkowej, warto$¢ zdyskontowanych optat
leasingowych ustalana jest za zastosowaniem stopy rynkowej.

= Jezeli Spétka dokona transakcji leasingu zwrotnego, transakcja rozliczana jest
zgodnie w zaleznosci od tego, czy przeniesienie sktadnika aktywdw kwalifikuje
sie jako sprzedaz. Ewentualny zysk z tytutu zbycia sktadnika aktywéw do
leasingodawcy ujmowany jest w wyniku proporcjonalnie do wartosci praw
przeniesionych na leasingodawce, o ile nastepuje przeniesienie sktadnika
aktywdw kwalifikujgce sie jako sprzedaz. W przypadku braku takiego
przeniesienia, nie jest rozpoznawany zysk, aktywa nie sg wytqgczone a
otrzymana zaptata ujmowana jest jako zobowigzanie finansowe.

Wartosci niematerialne (WN)

» Definicja sktadnika WN zostata okreSlona w §12 MSR 38 ,Wartosci
niematerialne”, zas kryteria uymowania w §21 MSR 38.

= Spodtka ujmuje poczatkowo WN nabyte w odrebnych transakcjach wedtug cen
nabycia, zas WN wytworzone we wtasnym zakresie wedtug kosztu wytworzenia.
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W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych sktadnikdw
majgtkowych, do warto$ci poczatkowej WN zadlicza sie koszty wdrozenia
oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania do
zatozonej uzytecznosci okreslonej przez Zarzgd Spdiki. Do kosztdw wdrozenia nie
zalicza sie kosztow szkoleh pracownikéw, obcigzajgcych wynik w dacie
poniesienia.

Do WN wytworzonych we wtasnym zakresie kwalifikuje sie wytgcznie WN
spetniajgce kryteria okreSlone dla prac rozwojowych w §57 MSR 38.
Nie kwdlifikuje sie do WN wartosci firmy, znakdw firmowych, towarowych itp. o
ile zostaty wytworzone we wtasnym zakresie.

Po poczagtkowym ujeciu Spdtka wycenia WN wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy umorzeniowe, zgodnie z
modelem okreslonym w § 74 MSR 38.

W odniesieniu do kazdej WN Spdtka ustala okres ekonomicznej uzytecznosci.
Okres ekonomicznej uzytecznosci moze by<¢ nieograniczony. Okres
ekonomicznej uzytecznosci wynikajgcy z tytutbw prawnych nie moze byc
dtuzszy niz okres obowigzywania tych tytutéw.

WN podlegajg amortyzaciji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od dnia, gdy
sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia z uimowania lub dnia
przeznaczenia do sprzedazy.

Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji WN, chyba, ze inne metody
(degresywna, oparta o jednostki produkciji) lepiej odzwierciedlajg konsumpcije
korzysci ekonomicznych. Spotka moze stosowac inne metody i stawki dla celow
ustalenia dochodu podatkowego.

Okres amortyzacji oraz metoda amortyzacji podlegajg periodycznej
weryfikacji, co najmniej na koniec kazdego roku obrotowego. W przypadku
stwierdzenia znaczgcej zmiany wzgledem poprzednich szacunkdéw, jednostka
dokonuje zmiany stawek i/lub metody amortyzacji poczgwszy od pierwszego
dnia okresu sprawozdawczego.

WN o nieokreslonym okresie ekonomicznej uzytecznosci oraz warto$¢ firmy nie
podlegajg amortyzaciji, sg jednak poddawane testom z tytutu trwatej utraty
warto$ci na koniec kazdego roku obrotowego oraz gdy wystepujqg przestanki,
ze wystgpita trwata ufrata wartosci WN. Ponadto corocznie weryfikowana jest
poprawno$¢ zatozenia, ze WN ma nieokredlony okres ekonomicznej
uzytecznosci i — w razie potrzeby — WN podlega przekwalifikowaniu do WN
amortyzowanych. Przekwalifikowaniu nie podlega wartos¢ firmy.

WN o wartosci poczgtkowej nie przekraczajgcej 3.000,00 zt sg odpisywane
jednorazowo w ciezar kosztéw ,zakupu narzedzi i wyposazenia”
ewidencjonowanych na koncie 411-09 i ujmowane w pozabilansowej
ewidencji wyposazenia, prowadzonej dla sktadnikdw majgtkowych w
szczegdolny sposdb  narazonych na kradziez lub  ufrate  (odrebnie
zdefiniowanych przez Zarzad). WN o wartosci poczatkowej wiekszej niz 3.000 zt
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ujmowane sg w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane w okresie
ekonomicznej uzytecznosci zgodnie z wyzej wskazanymi zasadami.

W okresie sprawozdawczym nie wytworzono we witasnym zakresie wartosci
niematerialnych.

Nieruchomosci inwestycyjne

= Zasady ujmowania i wyceny inwestycji w nieruchomosci reguluje MSR 40
»Nieruchomosci inwestycyjne”

=  Spodtka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane
w celu uzyskiwania przychoddw z czynszodw lub wzrostu wartosci rynkowej. Jezeli
nieruchomos¢ jest wykorzystywana rowniez na wtasne potrzeby Spdtki, a czesé
odrebnie wykorzystywana nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu
wtasnosci, nieruchomos¢ traktowana jest jako srodek trwaty, jezeli dominuje jej
wykorzystanie na wtasne potrzeby lub jako inwestycja w nieruchomosci, jezeli
przewaza charakter inwestycyjny.

» Spdétka wycenia nieruchomosci w wartoSciach godziwych. Ze wzgledu na
zasade istotnosci Spotka przyjmuje, ze wyceny, o ktérych mowa w punkcie
poprzednim, dokonane do 3. miesiecy przed lub po dacie, na ktérg
dokonywana jest dana wycena, spetniajg warunki wyceny na ten dzien, jesli w
tym czasie nie zaszty istotnie duze zmiany w otfoczeniu zewnetfrznym
wptywajgce na wartos¢ danej nieruchomosci. Jednocze$nie w przypadku
nieruchomosci zakupionej na wolnym rynku na é miesiecy przed dniem
bilansowym nie jest wymagana caktuadlizacja wyceny nieruchomosci, jesli nie
zaszty istotnie duze zmiany w otoczeniu zewnetrznym.

Udziaty i akcje w podmiotach zaleznych

Lostaty odpowiednio opisane w punkcie 4.1 (akcje i udziaty) niniejszego
sprawozdania.

Spdétka  wycenia inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wg
historycznego kosztu.

Imiany w sirukturze Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper
Zostaty odpowiednio opisane w punkcie 3 niniejszego sprawozdania.
Instrumenty finansowe

= Dla wyceny aktywdw finansowych Spdétka stosuje zasady okreSlone w MSR 27
yJednostkowe sprawozdanie finansowe” oraz MSSF 9 ,Instfrumenty finansowe™.
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= Spdétka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycje w
jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wg kosztu zgodnie z § 10 (a) MSR 27.

» Spétka kwalifikuje aktywa finansowe inne niz inwestycje w jednostkach
zaleznych i stowarzyszonych zgodnie z definicjami okre$lonymi w MSSF 9 przy
poczagtkowym ujeciu do nastepujgcych kategorii:

o Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

o Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

o Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochodly.

= Spotka identyfikuje i wyodrebnia wbudowane instrumenty pochodne, jezeli
spetniajg one kryteria okreSlone w § 4.3.3 MSSF 9. Spdtka nie wyodrebnia
walutowych instrumentéw pochodnych wbudowanych w kontrakty zawarte w
walucie innej niz waluta funkcjonalna Spdéfki, jezeli waluta kontraktu jest walutg
funkcjonalng dla drugiej strony konfraktu.

= Spdtka  wdrozyta model oczekiwanych strat  kredytowych zgodnie z
uproszczong metodqg dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. W
szczegolnosci odpisy akfualizujgce naleznosci tworzone sq:

o Naleznosci stracone —w petnej wysokosci,

o Na oczekiwane straty kredytowe - w szacunkowej wysokosci na
podstawie historycznej relacji odpisdéw naleznosci straconych w
ciggu ostatnich 3 lat do salda naleznosci na poczatek okresu,

o Na straty z tytutu opdinien w ptatnosciach - w szacunkowej
wysokosci na podstawie historycznych danych o opdznieniach w
ptatnosci w ciggu ostatnich 3 lat przed dniem bilansowym.

Pochodne instrumenty finansowe

= Spodtka stosuje zasady rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z wymogami MSSF
9. Spoétka ustanawia powigzania zabezpieczajgce miedzy instrumentami
zabezpieczajgcymi a przysztymi, wysoce prawdopodobnymi transakcjami.
Powigzanie zabezpieczajgce moze obejmowal tylko cze$é przeptywodw z
insfrumentu zabezpieczanego i zabezpieczajgcego. Co najmniej na dzien
bilansowy dokonuje pomiaru efektywnosci powigzania. Gtdwne czynniki
nieefektywnosci powigzan to:
o Niedopasowanie termindw redlizacji  przeptywéw  z  instrumentu
zabezpieczanego i zabezpieczajgcego,
o Nieliniowo$¢ punktdow swap wynikajgca z rolowania instrumentéw
pochodnych.
= Skutki wyceny instrumentdw zabezpieczajgcych przyszte przeptywy pieniezne
wynikajgce z planowanych transakcji w czesci stanowigce] efektywne

zabezpieczenie odnoszone sq, do czasu redlizacji tfransakcji, w inne catkowite
dochody (i prezentowane w pozycji kapitat z aktudlizacji wyceny) a w czesci
stanowigcej nieefektywne zabezpieczenie, w wynik okresu (jako zyski lub straty

w dziatalnosci finansowej). W dacie redlizacji transakcji czes$¢ efektywna
ustanowionego zabezpieczenia koryguje wynik na fransakciji.
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= W przypadku uniewaznienia powigzania zabezpieczajgcego wskutek np.:
utraty przez planowany zabezpieczany przeptyw kryterium wysokiego
prawdopodobienstwa lub decyzji Spdtki wynikajgcej ze zmiany apetytu na
ryzyko kursowe, skutki wyceny instrumentu zabezpieczajgcego odnoszone sq w
catosci w wynik okresu w dacie uniewaznienia.

Lapasy

*» Zasady ujmowania i wyceny zapaséw zawarto w MSR 2 ,Zapasy”.

= 7apasy sg wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia,
nie wyzszych niz warto$¢ netto mozliwa do uzyskania.

= Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobdw gotowych Spdtka zalicza
wszystkie koszty bezposrednie oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia
sktadnika zapaséw oraz te czesc statych kosztow posrednich, ktéra zostata
poniesiona w ramach wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych.

= Koszty niewykorzystanych zdolnosci produkcyjnych odnoszone sq w koszty
podstawowej dziatalnosci operacyjnej w miesigcu poniesienia.

= Do kosztu wytworzenia zapasdéw sqg wliczane rdéznice kursowe lub odsetki
dotyczqce zobowigzan finansujgcych zapasy.

= Koszty zakupu odnoszone sg w zwiekszenie wartosci materiatdow, o ile jest
mozliwe ich bezposrednie przyporzgdkowanie.

» Rozchdd zapasdw wyceniany jest wedtug metody pierwsze przyszto — pierwsze
wyszto (FIFO).

* Na koniec okresu sprawozdawczego Spdtka pordwnuje wycene zapasdw
wedtug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia do warto$ci netto mozliwej do
uzyskania. Dla pozycji, dla ktérych wartos¢ netto mozliwa do uzyskania jest
nizsza od wartosci bilansowej Spdtka dokonuje odpisu do wartosci netto
mozliwej do uzyskania.

=  Spodtka ustala zaawansowanie prac kontraktdéw o ustuge budowlang udziatem
kosztdw poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do
pomiaru zaawansowania prac nie uwzglednia sie poniesionych kosztow nie
objetych planem. Do kosztéw poniesionych zalicza sie koszty materiatowe, o ile
dotyczg one materiatdéw wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty
niewbudowane zalicza sie do zapasu materiatdw.

Kapitaty wiasne

=  Spoétka zalicza do kapitatéw wtasnych:

o Zyski zatrzymane — w zaleznosci od decyzji udziatowcdw prezentowane
sq joko kapitaty zapasowe lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sq
w warto$ci nominalne;.
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Skutki wyceny aktywow i pasywdw odnoszone sqg bezposrednio w
kapitaty wtasne — prezentowane joko kapitaty rezerwowe. Wyceniane
sg w wartosci nominalnej.

Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartosci
nominainej.

» Kapitaty wtasne nie podlegajg przeszacowaniom, za wyjgtkiem wystgpienia
hiperinflacji zgodnie z MSR 29 ,Sprawozdawczos$¢ finansowa w warunkach
hiperinflacji”.

Rezerwy

= Spoétka ujmuje rezerwy na zobowigzania zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia
pracownicze” w zakresie rezerw na Swiadczenia pracownicze oraz MSR 37
wRezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” w zakresie
pozostatych rezerw.

= Spodtka tworzy rezerwy na nastepujgce Swiadczenia pracownicze:

o

Odprawy emerytalne - przy zastosowaniu metod aktuarialnych.
Za stope dyskontowq Spdtka uznaje Srednig rentownos¢ skarbowych
obligaciji 10-letnich z ostatnich 12 miesiecy przed dniem bilansowym.
Spoétka przyjmuje przewidywany wzrost wynagrodzeh powyzej inflaci
w wysokosci 1% rocznie. Spobtka szacuje rezerwe raz na 3 lata, chyba, ze
wystgpity znaczgce zmiany w zakresie wielkosci i struktury zatrudnienia
lub stopy dyskontowej;

=  Spodtka nie korzysta z ,korytarza aktuarialnego™.
Niewykorzystane urlopy pracownicze - sg szacowane jako iloczyn
Sredniego wynagrodzenia w Spbtce stanowigcego na dzien bilansowy
podstawe do wyptaty ekwiwalentu za niewykorzystany urlop
(z uwzglednieniem narzutéw obcigzajgcych koszty pracodawcy) iliczby
dni niewykorzystanego urlopu;
Inne krétkoterminowe  $wiadczenia pracownicze dotyczgce okresu
sprawozdawczego - premie, wynagrodzenia itp. — traktfowane sg jako
zobowigzania, jezeliich wartos¢ jest okreslona i bezwarunkowa. W innym
wypadku ujmowane sqg jako rezerwy.

=  Spodtka tworzy nastepujgce rezerwy na inne tytuty:

o

Na skutki sporéw prawnych — w wysokosci petnej wartosci przedmiotu
sporu i przewidywanych kosztow zwigzanych ze sporem, jezeli z oceny
prawnej wynika srednie lub wysokie prawdopodobienstwo przegranej;

Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamaciji — tworzone, jezeli dane
historyczne wskazujg, ze koszty napraw gwarancyjnych i reklamacji sg
istotne, 1j. przekraczajg wartos¢ 1% wartosci przychoddw osiggnietych
w okresie sprawozdawczym lub Zarzgd przewiduje, ze wskutek zmiany
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warunkéw bqdz przedmiotu gwarancji przyszte koszty z tego tytutu
ZNACzQCoO Wzrosng;

o Na przyszte straty z operacji gospodarczych w toku - tworzone, jezeli
umowa, ktérej strong jest Spdtka rodzi obcigzenia, np. podpisano
kontrakt, ktory przyniesie straty, nie wywigzano sie z warunkéw kontraktu,
co spowoduje obowigzek wyptaty odszkodowan;

o Na koszty restrukturyzacii — jezeli spetnione sg warunki okreslone w ust. 77
MSR 37 — w rownowartosci okreslonej w ust. 80-83 MSR 37.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

= Spoédtka rozlicza w czasie koszty poniesione, ktére dotyczqg przysztych okreséw
sprawozdawczych. W szczegdlnosci rozliczeniu proporcjonalnie do uptywu
czasu podlegaja:
o Koszty ubezpieczen;
o Koszty prenumerat i abonamentéw;
o Z gobry optacone koszty dostarczanych medidéw, najmu itp.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Dotacje i pomoc panstwa

» Zasady rozliczania ofrzymanych dotacji i pomocy Panstwa reguluje MSR 21
,Dotacje rzgdowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy rzgdowej".

= Dotacje do kosztéw lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przesztosci
uimuje sie jako przychdd w okresie, w ktérym staty sie nalezne. Dotacje
prezentuje sie jako odrebng pozycje przychoddw z podstawowej dziatalnosci
operacyjnej, chyba, ze dotyczg kosztéw Iub przychoddw pozostatej
dziatalno$ci operacyjnej — wtedy prezentuje sie je jako pozostate przychody
operacyjne.

* Dotacje do aktywow ujmuje sie jako przychody przysztych okresdw i rozlicza
w przychody proporcjonalnie do wartosci dotowanego aktywa odpisanego w
koszty. Rozliczong cze$¢ dotacji prezentuje sie jako przychdd na tym samym
poziomie rachunku zyskéw i strat, na ktérym ujmowane sqg koszty dotyczgce
dotowanego aktywa.

Jako przychody przysztych okresow Spdtka ujmuje rozpoznang ujemng warto$¢ firmy
w ramach potgczen pod wspding kontrolg w sytuaciji, gdy:

* Ujemna warto$¢ firmy nie przekracza wartosci godziwej nabytych w wyniku
potgczenia aktywdw trwatych, z wytgczeniem dtugoterminowych aktywéw
finansowych notowanych na regulowanych rynkach;
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= Ujemna wartos¢ firmy przekracza warto$¢ godziwg nabytych aktywow
trwatych, z wytgczeniem dtugoterminowych  aktywdw  finansowych
notowanych na regulowanych rynkach ale realizacja zysku z okazyjnego
nabycia jest niepewna i z odlegtym horyzontem czasowym.

W innych przypadkach Spdtka rozpoznaje ujemng wartos¢ firmy w ramach potgczen
pod wspdlng kontrolg jako pozostate przychody operacyjne w dacie transakcji
potgczenia.

Podatek dochodowy

=  Zasady wyceny i uimowania podatku dochodowego reguluje MSR 12 ,,Podatek
dochodowy”.

* Dochdéd do opodatkowania (strata podatkowa) Spdiki stanowi dochdd (strata)
za dany okres, ustalony zgodnie z zasadami ustanowionymi przez polskie
wtadze podatkowe, na podstawie ktérych podatek dochodowy podlega
zaptacie (zwrotowi).

= Podatek biezgcy jest to kwota podatku dochodowego podlegajgcego
zaptacie (zwrotowi) od dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) za
dany okres.

= Dodatnie iujemne réznice przejsciowe, aktywa i rezerwy na odroczony podatek
dochodowy (ODPD), warto$¢ podatkowa i bilansowa aktywdw i pasywow
zdefiniowane sg w § 5 MSR 12.

= Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego stanowig kwoty
przewidziane w przysztych okresach do odliczenia od podatku dochodowego
ze wzgledu na:

o Ujemne roznice przejsciowe,
o Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz
o Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.

» Obcigzenie podatkowe (przychdd podatkowy) sktada sie z biezgcego
obcigzenia podatkowego (biezgcego przychodu podatkowego) oraz
odroczonego obcigzenia podatkowego (odroczonego przychodu
podatkowego).

= Spotka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (ujmuje
sktadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego), we
wszystkich tych przypadkach, w ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci
bilansowej sktadnika aktywdw lub  pasywdw spowoduje zwiekszenie
(zmniejszenie) kwoty przysztych ptatnosci podatkowych w poréwnaniu do
kwoty, ktéra bytaby wtasciwa, gdyby tareadlizacja Ilub rozliczenie nie
wywotywataby skutkéw podatkowych.
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= Biezqgcej wyceny naleznosci i zobowigzan podatkowych nalezy dokonywac
w kwotach wymagajgcych zaptaty wedtug stawek obowigzujgcych prawnie
lub faktycznie na dzienh bilansowy.

* Na podstawie sporzgdzanych prognoz wynikdw finansowych w latach
nastepnych nalezy oceni¢ czy istniejg przestanki (planowany dochdd do
opodatkowania) do tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego lub dokonania korekty jego wartosci.

= Spodtka nie dyskontuje aktywow irezerw z tytutu podatku odroczonego.

= Aktywa i rezerwy od rdéznic przejsciowych, ktérych skutki odniesiono
bezposrednio na kapitat wtasny, zostang odniesione na kapitat wtasny a nie w
wynik okresu.

* Naleznosci i zobowigzania podatkowe podlegajg odrebnemu ujawnieniu
w sprawozdaniu finansowym, podobnie jak aktywa i rezerwy z tytutu ODPD.

* Nie nalezy kompensowac zobowigzan i naleznosci z tytutu biezgcego podatku
dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spdtka:

» Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat uimowanych kwot,

* Ma zamiar zaptaci¢ podatek w kwocie netto lub jednoczesnie zrealizowac
naleznosci i rozliczy¢ zobowigzanie.

* Nie nalezy kompensowac aktywow irezerw z tytutu ODPD. Kompensata jest
dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spotka:

o Posiada mozliwy do  wyegzekwowania  tytut  prawny  do
przeprowadzenia kompensat uimowanych kwot,

o Aktywa i rezerwy dotyczg podatku dochodowego natozonego na
jednego podatnika lub wielu podatnikdw pod kilkoma warunkami.

= Spory z organami skarbowymi skutkujg ujeciem zobowigzan warunkowych.
Jezeli prawdopodobienstwo niekorzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spbdtka
ujmuje rezerwy zgodnie z MSR 37 ,Rezerwy”.

Transakcje w walutach obcych

= Walutg funkcjonalng Spotki jest ztoty polski  (PLN). Spdtka sporzgdza
sprawozdania finansowe w walucie funkcjonalnej.

=  Zasady wyceny i ujecia fransakcji w walutach obcych reguluje MSR 21 ,,Skutki
zmian kursow wymiany walut obcych”.

= Walutg funkcjonalng Spdtki jest ztoty polski  (PLN). Spodtka  sporzgdza
sprawozdania finansowe w walucie funkcjonalne.

=  Spdtka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej
wymiany na dzien transakcji. Przyjmuje sie, ze kursem natychmiastowej wymiany
na dzien fransakcji jest kurs sredni NBP z dnia poprzedzajgcego transakcije.

= Spdédtka wycenia na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach
obcych:
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o Pieniezne (waluty oraz naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach
obcych) — wg kursu natychmiastowej wymagalnosci na dzien bilansowy,
tj. wg kursu sredniego NBP na dzien bilansowy,

o Pozycje niepieniezne wyceniane wg kosztu historycznego — wg kursu
z dnia transakciji, tzn. nie podlegajq przeszacowaniu na dzien bilansowy,

o Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartoSci godziwe] - przy
zastosowaniu kursdw wymiany, ktére obowigzywaty w dniu, na ktdry
ustalono warto$¢ godziwa, tj. kursu sredniego NBP na ten dzien.

Jezeli skutki wyceny pozycji niepienieznej w wartosci godziwej odnoszone sqg
w kapitaty wtasne, w ten sam sposdb uimowane sq réznice kursowe z wyceny.
W innym wypadku réznice kursowe ujmowane sg w wyniku okresu.

Przychody ze sprzedazy

Zasady ujmowania przychoddw innych niz uzyskane ze sprzedazy instrumentéw
finansowych okreslone zostaty w MSSF 15 ,,Przychody z umdw z klientami™.
Przychody i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentdw finansowych wykazuje
sie w dacie wytgczenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie
Z MSSF 9.

Przychdéd wycenia sie w wartosci godziwej zaptaty. Jezeli termin ptatnosci jest
odroczony, przychody nalezy ujg¢ w dacie powstania w kwocie
zdyskontowanej. Wartos¢ dyskonta stanowi przychdd odsetkowy (finansowy)
ujmowany zgodnie z efektywnq stopqg procentowqg w okresie odroczonego
terminu ptatnosci. Nie dyskontuje sie przychoddw, jezeli termin ptatnosci nie
przekracza 180 dni.

Tym samym, Spdtka ujmuje przychody z umdw z klientami, tylko gdy zostaty
spetnione wszystkie ponizsze warunki:

o strony umowy zawarty umowe i sq zobowigzane do wykonania swoich
obowigzkdw,
o jednostka jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce
débr lub ustug, ktére majq zostac przekazane;
o jednostka jest w stanie zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub
ustugi, ktére majqg zostac przekazane;
umowa ma tres¢ ekonomiczng oraz
o jest prawdopodobne, ze Spdétka otrzyma wynagrodzenie, ktdre bedzie
jej przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane
klientowi.
Przychéd nalezy rozpoznawaé w momencie, kiedy spetnione zostaje
zobowigzanie do wykonania $wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego
towaru lub ustugi klientowi. Przekazanie sktadnika aktywow nastepuje
w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywow.
Ponadto przychdd uznaje sie za osiggniety, jezeli kwote przychoddw mozna
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wiarygodnie oszacowac i istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka
gospodarcza uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu transakcji oraz jezeli
poniesione koszty mozna wyceni¢ w sposdb wiarygodny.

» Przychody ze sprzedazy produkcji deweloperskiej rozpoznawane sg w
momencie przekazania na finalnego odbiorce kontroli nad nabywang
nieruchomosciq. Przestankg wskazujgcg na przeniesienie kontroli  jest
przeniesienie wszystkich znaczgcych ryzyk oraz korzysci wynikajgcych
z posiadania nieruchomosci. Spotka uznaje, ze transfer ryzyk i korzysci nastepuje
po spetnieniu nastepujgcych warunkow:

a) zakonhczenia budowy,
b) wczesdniejszego z dwdch zdarzen: odbioru lokalu protokotem przekazania

lub w sprzedazy w formie aktu notarialnego.

* Przy ustalaniu momentu osiggniecia przychoddéw stosuje sie Miedzynarodowe
Warunki Handlu - ,,Incoterms”. (International Commercial Terms), opracowane
przez Miedzynarodowq Izbe Handlowg w Paryzu, zwang MIH.

» Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w
momencie oraz w stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez jednostke
zobowigzania do wykonania $wiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie
zobowigzania nastepuje w momencie uzyskania przez klienta konfroli nad
przekazanym sktadnikiem aktywdw. Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w
wysokosci ceny tfransakcyjnej, tj. w wysokosci, co do ktdrej oczekuje sie zaptaty.
W przypadku, gdy wysokos¢ przychodu jest zmienna, zgodnie z nowym
standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile istnieje duze
prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

=  Spoétka przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i fym
samym spetnia zobowigzanie do wykonania $wiadczenia oraz ujmuje
przychody w miare uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujgcych
warunkow:

o klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze Swiadczenia
w miare jego wykonywania,

o W wyniku wykonania Swiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony
sktadnik aktywow, a kontrole nad tym sktadnikiem aktywdw — w miare
jego powstawania lub ulepszania - sprawuje klient,

o W wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje  sktadnik
o alternatywnym  zastosowaniu  dla  Spdtki, a  przystuguje  jej
egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane
Swiadczenie.

=  Zardwno w przypadku Swiadczenia przez Spotke ustug budowlanych, dostawy
lokali jak i dostawy osprzetu do maszyn budowlanych zasadniczo powstaje
jedno zobowigzanie do wykonania Swiadczenia. Tym samym kwestia
przypisania ceny transakcyjnej do zobowigzania do wykonania $wiadczenia nie
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wymaga szacowania. W przypadku umdw o ustuge budowlang szacunku
wymaga stopieh zaawansowania prac oraz oczekiwanej marzy.

W przypadku, gdy cena zalezna jest od zdarzenh przysztych lub jezeli istnieje
zamiar udzielenia rabatu na koniec trwania umowy Spdtka szacuje cene za
wykonanie zobowigzania i zalicza do ceny transakcyjnej czes¢ lub catose
kwoty wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim zakresie, w jakim istnieje
wysokie prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi odwrdcenie.

Koszty prowizji ze sprzedazy uimowane sg w wyniku finansowym w momencie
sprzedazy lokalu, od ktérego udzielono prowizji.

Spoétka nie identyfikuje komponentu finansujgcego w umowach w odniesieniu
do kaucji zatrzymanych, w ktérych kwota zatrzymana stanowi zabezpieczenie
dobrego wykonania kontraktu ze wzgledu na niewielkg istotnose.

Dla kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia spetnianego w miare
uptywu czasu Spdtka ujmuje przychody w oparciu o metody pomiaru oparte
na naktadach (metoda udziatu kosztdéw poniesionych do dnia ustalenia
przychoddw w catkowitych kosztach swiadczenia).

Dywidendy nalezy uimowa¢ w momencie ustalenia praw udziatowcdw do ich
otrzymania.

Koszty operacyjne

ujmowane sq w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie wytgczenia
aktywdw lub ujecia zobowigzan, ktérym odpowiadajq.

Koszty $wiadczen pracowniczych ujmowane sg w okresie, w ktérym pracownicy
Swiadczyli dotyczgcqg ich prace.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sq jako koszty okresu, w ktérym je
poniesiono, za  wyjgtkiem  kosztdéw, ktére  mozna  bezposrednio
przyporzgdkowaé¢ nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego
sktadnika aktywow. Nalezy je wdéwczas aktywowad jako czes$¢ ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywdw, zgodnie z podejsciem
alternatywnym MSR 22 ,Koszty finansowania zewnetrznego™.

Zasady rozliczania umow o budowe

Dla redlizowanych uméw o budowe niestanowigcych dziatalnosci
deweloperskiej, Spodtka stosuje postanowienia MSSF 15 ,Przychody z umdow
z Klientami™.

Zaawansowanie prac, jesli jest to mozliwe, ustalane jest na podstawie udziatu
kosztow poniesionych do kosztéw budzetowanych dla projektu. Do kosztow
poniesionych nie uwzglednia sie wartosci materiatdw  przekazanych
na budowe, ale niewbudowanych zgodnie z przeznaczeniem.
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* Marza rozpoznawana jest na podstawie pordwnania wartosci kontraktu
do planowanych kosztéw (budzetu).

* tgczng réznice miedzy przychodami oszacowanymi a przychodami
zafakturowanymi ujmuje sie jako naleznosci z tytutu umdw o budowe (réznica
dodatnia) lub zobowigzania z tytutu umdw o budowe (rdznica ujemna).

Rozliczanie kosztéw dziatalnosci deweloperskiej

* Do kosztu wytworzenia obiektdw w ramach prowadzone] dziatalnosci
deweloperskiej, uimuje sie koszty spetniajgce kryteria technicznego kosztu
wytworzenia, obejmujgce:

o Bezposrednie koszty wytworzenia,
o Podrednie koszty zwigzane w wytworzeniem obiektdw, w szczegdlInosci:
¢ Koszty wydziatowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochoddw,
zarzgdzanie logistyka, wynagrodzenia kierowcoéw w sytuacii, gdy
samochody wykorzystywane sg na réznych projektach) — rozliczane
na projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo wedtug
klucza bezposrednich kosztow wytworzenia.
¢ Koszty dziatu zaopatrzenia generalnego wykonawstwa i dziatalnosci
deweloperskie] - rozliczane na projekty deweloperskie oraz
generalne wykonawstwo wedtug klucza bezposrednich kosztow
wytworzenia.

= Spoétka wyodrebnia urzgdzenia ksiegowe (konta) dla kazdego projektu
deweloperskiego  (Zlecenie). Kryterium  wyodrebnienia Zlecenia jest
przewidywany czas ukonczenia budowy wszystkich obiektéw (budynkéw
i budowli) objetych danym zleceniem oraz podobienstwo obiektdw objetych
Zleceniem. W ramach jednego zlecenia nie nalezy ujmowac¢ naktaddw
na wytworzenie obiektdéw, ktérych planowane ukonczenie uzywania rozni sie o
wiecej niz 6 miesiecy (fj. najwczesniej ukonczony w ramach zlecenia obiekt
zostanie ukonczony wczesniej niz 6 miesiecy przed ostatnim ukonczonym w
ramach zlecenia obiektem). W ramach jednego zlecenia nie nalezy ujimowac
obiektéw, dla ktérych przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni
uzytkowej lokalu) rézni sie bardziej niz o 20%. Po ukonhczeniu zlecenia, koszty sg
rozliczane na metr kwadratowy PU wedtug nastepujgcego algorytmu:

TKW Tm2 PU = [(PKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)

gdzie:

TKW - techniczny koszt wytworzenia

PKZR — poniesione koszty zlecenia razem

POPS - powierzchnia obiektéw pomocniczych podlegajgcych
sprzedazy (garaze, piwnice)
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CPOPS - oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektéow
pomochiczych
PUO - powierzchnia uzytkowa lokali ogotem

Powyzszy algorytm zaktada, ze powierzchnie pomocnicze podlegajg wycenie
wedtug spodziewanych przychoddéw ze sprzedazy, analogicznie jak produkcja
pomocnicza. Koszty obiektdw wspdlnych rozliczane sq proporcjonalnie na metr
kwadratowy PU.

W przypadku, gdy w ramach danego zlecenia obiekt zostat ukonczony
i podlega sprzedazy lub oddaniu do uzywania przed ukonczeniem innych
obiektow (o ile inne obiekty planowane sg do ukonczenia nie pdzniej niz
w ciggu é miesiecy od ukonhczenia pierwszego obiekiu w ramach zlecenia),
wowcezas koszty rozliczane sqg na metr kwadratowy PU ukohczonego obiektu
wedtug nastepujgcego algorytmu:

FTIKW 1m2 PU = [(PKZR) + (FKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)

gdzie:

TKW - szacowany techniczny koszty wytworzenia

FKZR — Szacowane przyszte koszty niezbedne do ukonczenia zlecenia

Po ukonczeniu zlecenia (nie dalej niz w ciggu é miesiecy) koszty ustalane sg
ostatecznie i FTKW jest korygowany do TKW.

W przypadku, gdy pierwotne zatozenie, ze wszystkie obiekty w ramach zlecenia
zostang zakonczone w ciggu 6 miesiecy a warto$¢ kosztu wytworzenia 1 m2 PU
redlizowanych obiektdéw nie bedzie sie rézni¢ bardziej niz o 20% nie znajdzie
potwierdzenia, spdtka rozdziela zlecenia zgodnie z obowigzujgcymi kryteriami
i wszystkie wczesniej poniesione w ramach zlecenia koszty podlegajg ponownej
dekretacji w podziale na nowe zlecenia.

Jezeli spdtka ponosi istotne naktady na czesciwspdlne dotyczgce wielu zlecen,
naktady te podlegajg podziatowi na zlecenia proporcjonalnie do PU, przy czym
rozliczenia dokonuje sie wytgcznie w odniesieniu do zlecen otwartych lub
planowanych do otwarcia w ciggu 12 miesiecy od dnia poniesienia tych
naktadow.

9. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

W dziatalnosci Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. istotne sg ponizsze rodzaje ryzyk
finansowych:

ryzyko stopy procentowej — w ramach prowadzonej dziatalnosci spdtka Dekpol
Deweloper narazona jest sg na ryzyko stopy procentowej. Spdtka posiada
zobowigzania finansowe, ktérych koszt finansowy liczony jest przede wszystkim
W oparciu o zmienng bazowq stope procentowg WIBOR i statg marze, oprdcz
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tego spoiki zalezne mogqg posiadac rowniez zobowigzania finansowe, ktérych
koszt finansowy liczony jest w oparciu o statg stope procentowq,

ryzyko ptynnosci — Spdtka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci rozumiane
jako ryzyko utraty zdolno$ci do regulowania zobowigzan w okreslonych
terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkéw
finansowych, co moze skutkowac¢ brakiem mozliwosci pozyskania nowego
finansowania lub refinansowania swojego zadtuzenia. Ponadto ryzyko dotyczy
sytuacji potencjainego naruszenia kowenantdw umdow kredytowych Ilub
zawartych w warunkach emisji obligacji, ktére mogg skutkowac postawieniem
zobowigzan w stan natychmiastowej wymagalnosci. Spdtka zawiera umowy
kredytowe w celu finansowania inwestycji z réznymi bankami. Terminy sptat
dostosowywane sg do  przewidywanych  wptywdéw ze  sprzedazy
poszczegdlnych inwestycji. Ponadto Spdtka emituje obligacje. Spbtka zarzagdza
ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie termindw ptatnosci
oraz zapotrzebowania na Srodki pieniezne w  zakresie  obstugi
krotkoterminowych ptatnosci  (transakcje biezqce) oraz dtugoterminowego
zapotrzebowania na gotdwke na podstawie prognoz przeptywdw pienieznych
aktualizowanych w okresach kwartalnych. Zapotzebowanie na gotdéwke
poréwnywane jest z dostepnymi zrodtami pozyskania srodkdw (w tym zwtaszcza
poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytow
i obligaciji, mozliwoscig zwolnienia Srodkdw z rachunkdédw powierniczych).
Terminy wymagalnosci istotnych aktywdw i zobowigzan zaprezentowano
w dodatkowych notach objasniajgcych do rocznego sprawozdania
finansowego. Zamieszczono tam tez szczegdtowq specyfikacje wartosci
istotnych sktadnikbw zobowigzan finansowych.

Pozostate ryzyka wptywajgce na dziatalno$¢ Spodtki zostaty szerzej opisane w
Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci.

10. Wazne oszacowania i osqdy

Szacunki Zarzgdu Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., wptywajgce na wartosci wykazane
w sprawozdaniu finansowym, dotyczg gtéwnie:

przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci Srodkdw trwatych
i wartosci niematerialnych,

odpisow  aktualizujgcych sktadniki  aktywow, w  tym m.n.: aktywow
przeznaczonych do sprzedazy,

przysztych wynikdw podatkowych, uwzglednianych przy ustalaniu aktywdw na
odroczony podatek dochodowy,

dyskonta, przewidywanego wzrostu wynagrodzen oraz zatozen aktuarialnych
uzywanych przy obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne i rentowe

wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.

Stosowana metodologia ustalania wartosci szacunkowych opiera sie na najlepszej
wiedzy Zarzgdu Spodtki i jest zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania
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wartosci szacunkowych jest stosowana w sposdb ciggty wzgledem ostatniego
okresu sprawozdawczego, za wyjgtkiem metodologii szacowania odpisdw
aktualizujgcych na straty kredytowe dotyczgce naleznosci handlowych, zgodnie z
metodologig okreslong w MSSF 15 ,,Przychody z umdw z klientami”. W ocenie
Zarzgdu zastosowanie nowej metodologii szacowania odpiséw aktudlizujgcych
naleznosci nie wptynetoby istotnie na dane pordwnawcze. Zmiany odpisdw
aktualizujgcych przedstawiono w dalszej czesci informacji, w dodatkowych
notach objasniajgcych do poszczegdinych pozycji aktywow.

11. Ujawnienia dotyczqce wartosci godziwej aktywéw i zobowigzan

Spdtka wycenia w wartosci godziwej wytgcznie inwestycje w nieruchomosci oraz
insfrumenty pochodne. Stosowne wyceny zamieszczane sg w sprawozdaniach
finansowych, przy czym wycena nieruchomosci inwestycyjnych jest dokonywana,
stosowanie do polityki rachunkowosci, raz do roku.

Przyjete metody oszacowania wartosci godziwej ujawniono w dodatkowej nocie
objasniajgcej do sprawozdania finansowego, nieruchomosci wyceniane sg
z zastosowaniem metod z poziomu 2 hierarchii wartosci godziwej (metody
porobwnawcze, pozostatosciowe itp.). Instrumenty pochodne wyceniane sq z
zastosowaniem wyceny do wartosci godziwej przygotowanej przez profesjonalny
podmiot z zastosowaniem metod z 2 poziomu hierarchii wartosci godziwe;.

W okresie objetym historycznymi danymi finansowymi nie wystqpity przeniesienia
miedzy poziomem 1 a 2 hierarchii wartosci godziwej.

Ze wzgledu na charakter aktywdw i zobowigzan finansowych Grupa nie
identyfikuje przestanek, dla ktérych miataby wystepowac istotna réznica miedzy
ich wartoscig bilansowg a wartoscig godziwg. W szczegdlnosci istotne
zobowigzania finansowe oprocentowane sg na zasadach  rynkowych,
z zastosowaniem zmiennej stopy procentowej. W zakresie aktywdw finansowych
wystepujg gtdwnie naleznosci wymagaline w terminie do 1 roku oraz S$rodki
pieniezne. Grupa nie przygotowuje wycen wartoSci godziwej aktywow
i zobowigzan finansowych dla celéw zarzgdczych.

12. Dodatkowe ujawnienia dotyczgce zasad wyceny

Usrednione stawki amortyzacyjne wynikajg z tabel prezentujgcych naliczenie
amortyzaciji za okres i warto$¢ brutto (poczgtkowq) dla kazdej kategorii srodkdw
frwatych.

Srodki frwate i wartosci niematerialne amortyzowane sg w nastepujgcych
okresach:
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Grupa Okres Stawka qmor.fyzacji

rocznej

Budynki i budowle 40 lat 2,5%

Maszyny i urzgdzenia 2-10Ilat 10-50%

Srodki fransportu 3-7lat 14-33%

Pozostate srodki trwate 1-10lat 10-100%

Licencje i

oprogramowanie 2-5lat 20-50%

komputerowe

Pgos’rc’rg wartosci 5 |at 20%

niematerialne

Na poziomie jednostki nie wystepujg wartosci niematerialine o nieokreslonym
czasie uzytkowania.

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi transakcje leasingu
zwrotnego nie wystgpity.

13. Zmiany polityki rachunkowosci i stwierdzone btedy dotyczqgce lat poprzednich
i ich wptyw na wynik finansowy i kapitat wtasny

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia sprawozdania
finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu rocznego
sprawozdania finansowego Spdtki za rok zakohczony dnia 31 grudnia 2021 roku,
z wyjgtkiem niewielkich zmian (ktére nie majg istotnego wptywu na dane
sprawozdawcze) oraz zastosowania nowych lub zmienionych standarddw oraz
interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2022 roku i pdznie;j.

W okresie sprawozdawczym stwierdzono btgd podstawowy dotyczgcy roku 2021
w dotychczas publikowanym sprawozdaniu finansowym, ktory w ocenie Spofki
miat znaczgcy wptyw na wynik finansowy i kapitat wtasny okresu poréwnawczego.
W dniu 31.12.2022 dokonano korekty ksiegowania odroczonego podatku
dochodowego dotyczgcego udziatdbw z tytutu  wniesionych aportéw
nieruchomosci do Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp.k. i do Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. w kwietniu 2021 roku. W roku
2021, w wyniku wniesienia aportu do Spodtek zaleznych rozwigzano rezerwy
wynikajgce z rdéznicy miedzy warto$ciq bilansowqg a podatkowq aportowanych
aktywdédw w wynik finansowy. Po ponownej ocenie zagadnienia, uznano, ze
rezerwy powinny by¢ rozpoznane w spdtkach aportowanych a wartos¢ rezerw
powinna pomniejszy¢ warto$¢ poczgtkowq udziatéw.
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SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Dane przed korektq Przeksztatlcone dane

Opis Korekta 2021~ 01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy 0 19 517 19 517
Koszt wtasny sprzedazy 0 14 448 14 448
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 0 5069 5069
Koszty sprzedazy 0 424 424
Koszty ogdlnego zarzadu 0 5327 5327
Pozostate przychody operacyjne 0 335 335
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0 0
Pozostate koszty operacyjne 0 97 97
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 0 -445 -445
Udziat w zysku (stracie) jednostek
. L. 0 0 0

wycenianych metodq praw wtasnosci
Przychody finansowe 0 21 618 21 618
Koszty finansowe 0 6 343 6343
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 0 14 830 14 830
Podatek dochodowy 3958 -4015 -58
Zysk (strata) z dziatalno$ci kontynuowane;j -3 958 18 845 14 887
Zysk (strata) netto -3 958 18 845 14 887
Inne catkowite dochody, ktére nie mogaq

; o : 0 0 0
by¢ przeniesione do wyniku
Inne catkowite dochody, ktére mogqg by¢ 0 0 0
przeniesione do wyniku
Rdznice kursowe z przeliczenia jednostek 0 0 0
zagranicznych
Inne catkowite dochody przed 0 0 0

opodatkowaniem

Podatek dochodowy od innych catkowitych

dochoddw, ktére nie mogg by¢ 0 0 0
przeniesione do wyniku

Podatek dochodowy od innych catkowitych

dochodoéw, ktére mogq by¢ przeniesione do 0 0 0
wyniku

Inne catkowite dochody netto 0 0 0
Catkowite dochody -3 958 18 845 14 887
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ

Opis Korekta 2021 Dane przed korektq Przeksztalcone dane

31.12.2021 31.12.2021

Aktywa trwate -3 957 207 538 203 581
Rzeczowe aktywa frwate 0 1053 1053
Nieruchomosci inwestycyjne 0 0 0
Warto$¢ firmy 0 0 0
Warto$ci niematerialne 0 11 11
Akcje i udziaty -3958 144 340 140 382
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug orazinne 0 0 0
naleznosci dtugoterminowe
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 0 60 288 60 288
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 0 1847 1847
dochodowego
Aktywa obrotowe 0 40 374 40 374
Lapasy 0 7 461 7 461
Naleznosci z tytutu umodw z klientami 0 0 0
Naleznosci z Tyf.u’ruld.osfgw i us’rug oraz 0 31 729 31 729
pozostate naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku

0 0 0
dochodowego
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 0 0 0
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 0 1184 1184
w tym $rodki pieniezne na rachunkach 0 0 0

powierniczych

Aktywa obrotowe inne niz aktywa frwate lub
grupy do zbycia zaklasyfikowane jako 0 40 374 40 374
przeznaczone do sprzedazy

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone

do sprzedazy 0 0 0

Aktywa razem -3 957 247 912 243 955
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ

Dane przed korektq

Przeksztatcone dane

Opis Korekta 2021 31.12.2021 31.12.2021
Kapitat wtasny -3 958 176 018 172 060
Kapitat podstawowy 0 135 005 135 005
Kopltq’r ze spr;edozy akcji powyzejich 0 6948 6948
wartosci nominalnej
Akcje wtasne (-) 0 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny 0 0 0
Zyski zatrzymane: -3 958 34 065 30 107
Wynik roku biezgcego -3 958 18 845 14 887
Inne udziaty kapitatowe 0 0 0
Zobowigzania 0 71 894 71 894
Zobowigzania dlugoterminowe 0 44 673 44 673
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 0 | 559 1 559
dochodowego
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 0 1 1
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0 0
Kredyty, pqzyczkl i instrumenty dtuzne 0 42 374 42 374
dtugoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe
. 0 0 0
dtugoterminowe
Zoboquqmo z tytutu leasingu 0 711 711
dtugoterminowe
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz
. . ! . 0 29 29
inne zobowigzania dtugoterminowe
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 0 29 29
Zobowiqgzania krétkoterminowe 0 27 221 27 221
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 0 0 0
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 0 97 97
Kr§dyfy, pqzyczkl i instrumenty dtuzne 0 9 026 9 026
krotkoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe
, . 0 0 0
krotkoterminowe
ZO’bOWIQZOr]IO z tytutu leasingu 0 337 337
krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umodw z klientami 0 0 0
Zobowigzania z ’ry’ru’ru f:los’rc’nw i us’rug oraz 0 17 760 17 760
pozostate zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku
0 0 0
dochodowego
Zobowigzania krétkoterminowe inne niz
zwiqzane z aktywami przeznaczonymi do 0 27 221 27 221
sprzedazy
Zobowigzania zwigzane z aktywami 0 0 0
przeznaczonymi do sprzedazy
Pasywa razem -3 958 247 912 243 955
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W okresie sprawozdawczym nie stwierdzono innych bteddw dotyczgcych lat
poprzednich w dotychczas publikowanych sprawozdaniach finansowych, ktére
miatyby istotny wptyw na wynik finansowy lub/ i kapitat wtasny.

14. Plafforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci
Finansowej

14.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi znimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
Rozporzgdzen Komisji Europejskiej zwane dalej MSSF.

14.2. Imiany standardéw lub interpretacji obowiqgzujgce zastosowane po raz
pierwszy

Nastepujgce zmiany do istniejgcych standarddw  wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) wchodzg w zycie po raz
pierwszy od 01 stycznia 2022 r.

e Zmiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewzied”

Zmiana doprecyzowuje odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach
koncepcyjnych i definicji zobowigzan warunkowych z MSR 37. Dodatkowo wyrazne
wnosi stwierdzenie, ze jednostka przejmujgca nie ujmuje aktywdw warunkowych
nabytych w ramach potqgczenia jednostek.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pdinie;.

e /miana MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwate”

Rada MSR dokonata zmiany wytycznych odnosnie do ujmowania kosztéw
i przychoddw z produkcji w ramach testow srodka trwatego przed rozpoczeciem

uzytkowania. Po zmianie przychody i odpowiadajgce im koszty zwigzane z produkcijg
testowq ujmowane sq w wyniku finansowym.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pdznie;.

e 7miana MSR 37 ,,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

Zmiana standardu wnosi dodatkowe wyjasnienia dotyczgce struktury kosztow
wykonania ustugi. Zgodnie ze zmiang koszty te obejmujg koszty krancowe (np. koszty
pracy, materiatéw) i alokowang cze$¢ innych kosztodw bezposrednio zwigzanych z
kosztem wypetnienia, np. amortyzacje.
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Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pdinie;.

e Imiany do réznych standarddw wynikajgce z corocznego przeglgdu
Miedzynarodowych  Standardéw  Sprawozdawczosci  Finansowej  (Annual
Improvements 2018-2020).

MSSF 1 ,Zastosowanie  Miedzynarodowych  Standarddw  Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy” — nowe uproszenie stosowania MSSF 1 dotyczgce
stosowania skumulowanych réznic kursowych w konsolidacii;

MSSF 9, Instrumenty finansowe" - przy ,tescie 10%" dokonywanym w celu stwierdzenia,
czy modyfikacja powinna skutkowac¢ usunieciem zobowigzania, nalezy uwzglednic
tylko optaty, ktére sg wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; optaty
poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania powinny zostac ujete w wyniku, a w
przypadku, gdy zobowigzanie nie jest usuniete, nalezy je ujg¢ w warto$¢ zobowigzania

MSSF 16 ,lLeasing” z przyktadu 13 usunieto fragment dotyczgcy zwrotu
od leasingodawcy kosztdw z tytutu ulepszen w obcych srodkach trwatych bedqgcych
przedmiotem umowy leasingowe;.

MSR 41 ,Rolnictwo” wykresSlono zakaz ujmowania przeptywdw pienieznych
z opodatkowania przy wycenie wartosci godziwej. Poprawka dostosowuje wymogi
wyceny wartosci godziwej w MSR 41 do wymogdw MSSF 13" Ustalanie wartosci
godziwej".

Zmiany obowiqgzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pdznie;.
Zmiany nie wptynety istotnie na sprawozdania finansowe Spotki.

14.3. Wczesniejsze zastosowanie standarddéw i interpretaciji

Spoétka nie zastosowata zadnych standarddw i interpretacji przed wejsciem w zycie.

14.4. Wprowadzenie nowych MSSF

Nastepujgce  standardy i inferpretacje  zostaty wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacii
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, czeSciowo weszty w zycie na dzien
bilansowy:

e Nowy standard MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

Umowy ubezpieczeniowe zastgpi obecnie obowiqgzujgcy MSSF 4, ktory zezwala na
roznorodng praktyke w zakresie rozliczania umdw ubezpieczeniowych. MSSF 17
zasadniczo zmieni rachunkowos$¢ wszystkich podmiotdw, ktdre zajmujg sie umowami
ubezpieczeniowymii umowami inwestycyjnymi. Standard nie jest ograniczony tylko do
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firm ubezpieczeniowych i kazdy podmiot musi rozwazy¢, czy zawarte przez niego
umowy zawierajg elementy spetnigjgce definicje umowy ubezpieczeniowej
zdefiniowanej w MSSF 17.

Standard ma zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023
roku lub pdzniej.

e Zamiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz Wytyczne Rady
MSSF w zakresie ujawnien dotyczgcych polityki rachunkowosci w praktyce

Zmiany do MSR 1 wymagajqg, aby spdtki ujawniaty informacje dotyczgcych istotnych
zasad rachunkowosci.

Zmiana obowigzuje w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2023 r. lub po tej dacie.

e Zmiana do MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci”

Zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie bteddw - definicja szacunkéw
ksiegowych.

Zmiana obowigzuje w odniesieniu do okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2023 r. lub po tej dacie.

e Zmiany do MSR 12 ,,Podatek dochodowy”

Podatek odroczony dotyczgcy aktywdw i zobowigzan wynikajacych z pojedynczej
transakcji. Rada wprowadzita wymog, ze jesli w wyniku fransakcji powstajq
rownoczes$nie dodatnie i ujemne roéznice przejsciowe w tej samej kwocie, nalezy ujgc
aktywa irezerwe na odroczony podatek dochodowy nawet wowczas, gdy transakcja
nie wynika z potgczenia, ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy.
Oznacza to konieczno$¢ uimowania aktywdw i rezerwy na podatek odroczony np.
gdy réznice przejsciowe w rownych kwotach wystepujg w przypadku leasingu
(odrebna réznica przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania)
lub w przypadku zobowigzan z tytutu wycofania z eksploatacji.

Zmiana obowigzuje w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2023 r. lub po tej dacie.

e Zmiany do MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe — zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 po
raz pierwszy — dane pordbwnawcze

Zmiana obowigzuje w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie |1
stycznia 2023 roku lub po tej dacie.

e Zmiany do MSSF 16 ,Leasing”

Imiany dot. zobowigzania leasingowego w transakcjach sprzedazy i leasingu
zZwrotnego.
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Zmiana zatwierdzona przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci do
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub po tej dacie (nieprzyjeta
przez UE).

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Zmiana dot. doprecyzowania kryteridow klasyfikacji zobowigzan jako krétkoterminowe
lub dtugoterminowe oraz doprecyzowuje definicje ,rozliczenia” zobowigzania.

Zmiana zatwierdzona przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowosci do
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie po 1 stycznia 2024 r. (nieprzyjeta przez UE).

e MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe™

Przejsciowy standard dotyczgcy rachunkowosci sald wynikajgcych z dziatalnosci
opartej na cenach regulowanych. Data wejscia w zycie standardu to okresy roczne
rozpoczynajgce sie 1 stycznia 2016 r. lub pdzniej. Decyzjg UE standard nie zostanie
zatwierdzony.

e ZImiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow
pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub  wspdinym
przedsiewzieciem

Prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone
bezterminowo - termin wejscia w Zzycie zostat odroczony przez RMSR na czas
nieokreslony.
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w 1ys. PLN)

SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ

Opis Nota 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

Aktywa trwate 1. 248 673 203 581 169 890
Rzeczowe aktywa tfrwate 914 1053 390
Nieruchomosci inwestycyjne 2. 13017 0 31 558
Wartos¢ firmy 0 0 0
Wartosci niematerialne 3. 5 11 0
Akcje i udziaty 152 174 140 382 100 594
Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz inne naleznosci 0 0 0
dtugoterminowe
P tate dt t i

orosiate diugoterminowe 80 678 60 288 36 403
aktywa finansowe
Aktywa z tytutu
odroczonego podatku 1885 1847 945
dochodowego
Aktywa obrotowe 84 572 40 374 45 003
Zapasy 5319 7 461 22175
Nalemnosci .

g eznos.<:| z tytutu umow z 0 0 0
klientami
Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate 54 240 31729 21 426
naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu
biezgcego podatku 0 0 0
dochodowego
PozosTo’rg krotkoterminowe 3049 0 0
aktywa finansowe
SI’Od.kI pieniezne iich 21 965 | 184 | 402
ekwiwalenty
w tym $Srodki pieniezne na

- 0 0 0

rachunkach powierniczych
Aktywa obrotowe inne niz
oktywo Trwo’re.lub grup;{ do 84 579 40 374 45003
zbycia zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa zaklasyfikowane
jako przeznaczone do 0 0 0
sprzedazy
Aktywa razem 333 245 243 955 214 893
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA I OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO§CIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w 1ys. PLN)

SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ

Opis Nota 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Kapitat wtasny 10 176 139 172 060 185 020
Kapitat podstawowy 135 005 135 005 135 005
Kopﬁq’r ;e spr.zedoz;./ akcji powyzejich 6948 6948 6948
wartosci nominalnej
Akcje wtasne (-) 0 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z 97 0 0
wyceny
Zyski zatrzymane: 34 283 30 107 43 067
Wynik roku biezgcego 4176 14 887 27 847
Inne udziaty kapitatowe 0 0 0
Zobowiqzania 13. 157 106 71 894 29 873
Zobowiqgzania dlugoterminowe 13. 118 702 44 673 25 836
Rezerwa z tytutu odroczonego 3343 1 559 4750
podatku dochodowego
Rezerwy z tytutu $wiadczen . . 5
pracowniczych
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0 0
Kredyty, quyczki i insfrumenty dtuzne 12. 114 748 42 374 21 056
dtugoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe
- 12. 0 0 0
dtugoterminowe
ZObOWIQZO.hICI z tytutu leasingu 594 711 0
dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
orazinne zobowigzania 13 29 28
dtugoterminowe
Pozostate zpboquomo 13 29 8
dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe 13. 38 404 27 221 4 038
Rezerwy z tytutu Swiadczen
. 0 0 0
pracowniczych
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 219 97 121
Krgdy’ry, quyczkl i instrumenty dtuzne 22014 9026 0
krotkoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe
, . 0 0 0
krotkoterminowe
Zopoquorno z tytutu leasingu 210 337 0
krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z 0 0 0

klientami
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za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w 1ys. PLN)

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

krétkoterminowe i przychody przysztych 15960 17760 3916
okreséw
Zobowigzania z tytutu biezgcego 0 0 0

podatku dochodowego

Zobowigzania krétkoterminowe inne
niz zwigzane z aktywami 38 404 27 221 4038
przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowiqgzania zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy

Pasywa razem 333 245 243 955 214 893

0 0 0
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za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w 1ys. PLN)

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

WARIANT KALKULACYJNY

Opis Nota  01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy 24115 19 517
Koszt wtasny sprzedazy 19 806 14 448
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4 309 5069
Koszty sprzedazy 270 424
Koszty ogdlnego zarzgdu 4 664 5327
Pozostate przychody operacyjne 670 335
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 81 97
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -37 -445
Udziat w zysku (sfrocie) jednostek wycenianych 0 0
metodqg praw wtasnosci
Przychody finansowe 15511 21 618
Koszty finansowe 11124 6343
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4 350 14 830
Podatek dochodowy 174 -58
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 4176 14 887
Zysk (strata) netto 4176 14 887
Inne c;o{kowi’re dochody, ktére nie mogq by¢ 0 0
przeniesione do wyniku
Inne c.:o’r.kowife dochody, ktére mogq by¢ 1120 0
przeniesione do wyniku
Rdznice kursowe z przeliczenia jednostek 0 0
zagranicznych
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -120 0
Podatek dochodowy od innych catkowitych
dochoddw, ktdre nie mogqg by¢ przeniesione do -23 0
wyniku
Podatek dochodowy od innych catkowitych
dochododw, ktére mogq by¢ przeniesione do wyniku 0 0
Inne catkowite dochody netto -97 0
Catkowite dochody 3 4 079 14 887
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za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w 1ys. PLN)

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)

Opis 01.01.-31.12.2022  01.01.-31.12.2021
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4 350 14 830
Korekty: 3 007 -24 353
Amortyzacja 217 163
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -510 0
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 1686
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw trwatych 0 -48
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -736 0
Koszty z tytutu odsetek 9712 3967
Przychody z odsetek -7179 -4 067
Przychody z dywidend -7 442 -17 551
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 0 -4015
Zmiana stanu zapaséw 2175 -1888
Zmiana stanu naleznosci -7 011 -10 496
Zmiana stanu zobowigzah 13 566 12 006
Zmiana stanu rezerw 123 -4111
z;ifc:}lrm); :ii)enieine z dziatalnosci (wykorzystane w 7 357 .9523
Zaptacony podatek dochodowy 1 0
$rodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyijnej 7 358 -9 523
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych 0 -18
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych 0 -255
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow frwatych 0 566
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 507 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -10 -179
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 1
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych 0 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0 0
Pozyczki udzielone -9 660 -57 641
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 13 949 51 684
Otrzymane odsetki 10 588 552
Otrzymane dywidendy 6942 30 800
Przeptywy pieniezne wynikajgce ze zmniegjszenia (zwiekszenia) 0 0

wartosci krétkoterminowych depozytéw i inwestyciji
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$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -698 25 509
Wptywy netto z tytutu emisji akciji 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 0 9 665
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej -325 0
Wptywy z otrzymanych dotacii 0 0
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -25 622 0
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 65 231 31 040
Sptaty kredytdw i pozyczek -2283 -26 240
Sptata zobowiqgzan z tytutu leasingu finansowego -290 -66
Odsetki zaptacone -5 985 -2 755
Dywidendy wyptacone 0 -27 847
$rodki pieniezne netto z dziatalnoséci finansowej 14 790 -16 203
Zmiana netto stanu srodkdéw pienieznych iich ekwiwalentow 20 781 -217
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na poczqgtek okresu 1184 1402
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu 21 965 1184

w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 901 106
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN

W KAPITALE WELASNYM W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze P tal
Kabi sprzedazy akcji ozo.s ale . Udziaty
. apitat L . kapitaty . Inne vdziaty . X
Opis powyzej ich Akcje witasne (-) Zyski zatrzymane R niedajagce Razem
podstawowy wartosci rezerwowe z kapitatowe Kontroli
nominalnej wyceny
Saldo na poczagtek okresu 135 005 6 948 0 0 34 065 0 0 176 018
Korekty btedow lat 0 0 0 0 3957 0 0 3957
poprzednich
Saldo na poczqtek okresu 135 005 6 948 0 0 30 107 0 0 172 060
po zmianach
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 4176 0 0 4176
Inne catkowite dochody 0 0 0 97 0 0 0 97
netto
Catkowite dochody 0 0 0 -97 4176 0 0 4 079
Emisja akciji 63 936 0 0 0 0 0 0 63 936
Dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 0
Nabycie akcji wtasnych -63 936 0 0 0 0 0 0 -63 936
Inne zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem zmiany w kapitale 0 0 0 97 4176 0 0 4079
wtasnym
Saldo na koniec okresu 135 005 6 948 0 -97 34 283 0 0 176 139




SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W
POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze
. sprzedazy akcji Pozostate kapitaty . . .
Opis Kapitat powyzej ich Akcje witasne (-) Zyski zatrzymane Udzialy niedajgce Razem
podstawowy wartosci
nominalnej
Saldo na poczgtek okresu 135 005 6 948 0 0 43 067 0 0 185 020
Korekty bfedow lat 0 0 0 0 0 0 0 0
poprzednich
Saldo na poczatek okresu 135 005 6948 0 0 43 067 0 0 185 020
po zmianach
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 14 887 0 0 14 887
Inne catkowite dochody 0 0 0 0 0 0 0 0
netto
Catkowite dochody 0 0 0 0 14 887 0 0 14 887
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 0 0
Dywidendy 0 0 0 0 -27 847 0 0 -27 847
Nabycie akcji wtasnych 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem zmiany w kapitale 0 0 0 0 12 960 0 0 112 960
wiasnym
Saldo na koniec okresu 135 005 6 948 0 0 30 107 0 0 172 060




Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE
1. RZECZOWE AKTYWA TRWACLE

1.1.RZECZOWE AKTYWA TRWALE

@

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Grunty 0 0
Budynki i budowle 0 0
Maszyny i urzgdzenia 1
Srodki transportu 616 623
Pozostate Srodki trwate 297 429
Srodki frwate w budowie 0 0
Zaliczki na $rodki frwate 0 0
Wartosé netto rzeczowych aktywéw trwatych 14 1053
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

1.2. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Grunty Budynki i Maszyny.i $rodki ] Pozc?stale Srodki trwcflle,ZaIic'zki na Razem
budowle urzgdzenia transportu srodkitrwate w budowie srodki trwate
Wartosé bilansowa brutto na poczagtek okresu 0 0 43 750 441 0 0 1234
Nabycia bezposrednie 0 0 0 148 0 0 0 148
Przyjecia ze srodkéw frwatych w budowie 0 0 0 0 0 0 0 0
év(\)/isilgéz?? Z; (Iy:u%u potqgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacii 0 0 -10 0 0 0 0 -10
Inne korekty 0 0 0 -18 -88 0 0 -106
Wartosé bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 33 880 353 0 0 1266
Wartosé umorzenia na poczatek okresu 0 0 -42 -127 -12 0 0 -181
Zwiekszenie amortyzaciji za okres 0 0 -1 -167 -44 0 0 -212
év(;/isilgé%rrw? Z; Ch:u%u potgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Imniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 10 0 0 0 0 10
Imniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 30 0 0 0 30
Wartosé umorzenia na koniec okresu 0 0 -33 -264 -56 0 0 -352
Wartosé odpiséw aktualizujgcych na poczqgtek okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé odpiséw aktualizujgcych na koniec okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 616 297 0 0 914
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

1.3. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Grunty Budynkii  Maszyny i $rodki _ Pozostale $rodki twate Zaliczkina o
budowle urzgdzenia transportu srodkitrwate w budowie srodkitrwate
Wartosé bilansowa brutto na poczqtek okresu 0 0 48 390 1 0 0 450
Nabycia bezposrednie 0 0 0 360 429 0 0 789
Przyjecia ze srodkdw trwatych w budowie 0 0 0 0 0 0 0 0
év(;lsilgézrr\fzjgfufu potgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Imniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0] 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 -5 0 0 0 0 -5
Imniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 43 750 411 0 0 1234
Wartosé umorzenia na poczqgtek okresu 0 0 -46 -6 -7 0 0 -59
Iwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 -1 -157 -5 0 0 -163
év;isikosgzr:ifzjgfu’ru potgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0 0 0 0
Imniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0 0 0 0
Imniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 5 0 0 0 0 5
Inne korekty 0 0 0 36 0 0 0 36
Wartosé umorzenia na koniec okresu 0 0 -42 -127 -12 0 0 -181
Wartosé odpiséw aktualizujgcych na poczgtek okresu 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé odpiséw aktualizujgcych na koniec okresu 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 1 623 429 0 0 1053

()]



Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA I OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO§CIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w 1ys. PLN)

2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJINE

2.1. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Grunty nie oddane w najem 13017 0
Nieruchomosci oddane w najem 0 0
Zaliczki na nieruchomosci inwestycyjne 0 0
Wartosé bilansowa netto 13017 0
2.2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
" Nieruchomosci Zaliczki na
Opi Grunty nie oddane . t . . h . R
pIs . Inwestycyjne nieruchomosci azem
w najem . . .
oddane w najem inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne na
0 0 0 0
poczqgtek okresu
Nabycie nieruchomosci 12 507 0 0 12 507
Odwrclac.enle odpisu z tytutu utraty 0 0 0 0
wartosci
Odpis z tytutu utraty wartosci (-) 0 0 0 0
Inne zmiany (r_eklosyflkoqe, 0 0 0 0
przeniesienia itp.) (+/-)
Przes;ocpwonle do wartosci 510 0 0 510
godziwej (+/-)
Nieruchomosci inwestycyjne na 13017 0 0 13017

koniec okresu

Spoétka nabyta w dniu 10.01.2022 roku zabudowang nieruchomo$¢ oznaczong jako
dziatka nr 12, o powierzchni 0,2151 ha, potozong we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej
nr 54-56 oraz prawo uzytkowania wieczystego niezabudowane] nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka nr 11/3, o powierzchni 0,0073 ha, potozone] we Wroctawiu
przy ul. Braniborskie;j.

Przedmiotowe nieruchomosci graniczg ze sobqg i tworzg funkcjonalng cato$¢, w
zwigzku z powyzszym, w procesie wyceny, okreslono ich warto$¢ tgcznie.

Do okreslenia wartosci rynkowej powyzszych nieruchomosci, w stanie na dzien wizji
lokalnej zastosowano podejscie pordwnawcze, metodg pordéwnania parami.
Zastosowana metoda wyceny, przy stosunkowo ograniczonym dostepie do danych z
otoczenia przedmiotu wyceny - wedtug rzeczoznawcy majgtkowego - nagjlepiej
przybliza warto$¢ rynkowaq.
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO§CIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w 1ys. PLN)

3. WARTOSC FIRMY | POZOSTALE
WARTOSCI NIEMATERIALNE

3.1 WARTOSCI NIEMATERIALNE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Wartos¢ firmy 0 0
Patenty i licencje 0 0
Koszty prac rozwojowych 0 0
Pozostate warto$ci niematerialne 5 11
Wartosci niematerialne netto 5 1"
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w 1ys. PLN)

3.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE W OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
. 72 g Patenty i Koszty prac Pozostsllg
Opis Wartos¢ Firmy licencie rozwoiowych wartosci Razem
) lowy niematerialne

Wartos¢ bilansowa brutto na 0 0 0 o4 o4
poczatek okresu

Nabycie 0 0 0 0 0

Reklasyfikacje 0 0 0 0 0

Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu 0 0 0 0 0

aportu ZCP

Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 0 0
Wartosc¢ bilansowa brutto na koniec 0 0 0 24 24
okresu
Wartos¢ umorzenia na poczqgtek 0 0 0 13 13
okresu

Iwiekszenie amortyzacii za okres 0 0 0 -5 -5

Reklasyfikacje 0 0 0 0 0

Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu 0 0 0 0 0

aportu ZCP

Imniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 0
Wartos¢ umorzenia na koniec 0 0 18 18
okresu
Wartosé odpisow aktualizujgcych

0 0 0 0 0

na poczqgtek okresu
War'ross: odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na koniec okresu
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 5 5
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3.3. WARTOSCI NIEMATERIALNE W POPRZEDNIM
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

. Lz Patenty i Koszty prac Pozostglg
Opis Wartos¢ Firmy licencie rozwoiowych wartosci Razem
) Howy niematerialne

Wartos¢ bilansowa brutto na 0 0 0 5 5
poczatek okresu

Nabycie 0 0 0 18 18

Reklasyfikacje 0 0 0 0 0

Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu 0 0 0 0 0

aportu ZCP

Zmniejszenia z tytutu likwidacii 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec 0 0 0 2 24
okresu
Wartos¢ umorzenia na poczgtek 0 0 0 5 5
okresu

Iwiekszenie amortyzaciji za okres 0 0 0 -8 -8

Reklasyfikacje 0 0 0 0 0

Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu 0 0 0 0 0

aportu ZCP

Imniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 0 0
Wartos¢ umorzenia na koniec 0 0 0 13 13
okresu
Wartos¢ odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na poczatek okresu
Wortos.c odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na koniec okresu
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 1 1
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4. UDZIALY | AKCJE

4.1.

AKCIJE I UDZIALY

Wartosé bez

% posiadanych

Akcje i udziaty Siedziba Zaleznosé pomniejszenia o odplsy udzialéw

Nazwa jednostki 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Almond sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 12 880 0 100,0% 0.0%
Dekpolinwestycie -PUcksp- 2 pinczyn zalezna 5 5 99,0% 99%
Ei'fps‘;'.l';‘:v estycie —Pucksp-z2  pievn zaleina 100 100 0.6% 0.6%
Ejfy?y"gs'ggfgy?jc‘).5*0“’90“ Pinczyn zalezna 5 0 99,0% 0.0%
?pelkng!hweswcje - Starogord Pinczyn zalezna 5 5 99.0% 99.0%
?p“jkng" nweslydje ~TUnsezna pincayn zalezna 5 5 990%  99.0%
?p“jkng" nweslydje = Warszawa 1 pincayn zalezna 5 5 990%  99.0%
SDpe.kZpg_lolhweswcje - Warszawa Pinczyn zalezna 5 5 99.0% 99,0%
Dekpol Inwestycje GAansk s-2 - pincayn zalezna 5 0 99,0% 0,0%
Ep?kng"c!f‘weswe solMarnall pinsvn  zalena 5 0 99.0% 0.0%
Dekpol Inwestycje Sopocka S pinvn zalezna 5 0 99,0% 0.0%
Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Pinczyn zalezna 5 5 100,0% 100,0%
Dekpol Inw e;*g?kj? SP-20.0- \wroctaw  zalezna 0 0 0.0% 0.0%
Dokl F')%ijscfk?p' zo.o. Pinczyn zalezna 5340 5340  1000%  100,0%
gfgﬁg'ggxfffsygisp zo.0. Pinczyn  zdlemna 28 794 28794  1000%  100,0%
aigl?ﬁlggvggfzqe Sp-20.0. Pinczyn  zalena 2856 2856  1000%  100,0%
ﬁg(‘;pﬂs'igjﬁve;gf_je Sp-20.0. Pinczyn  zalena 1701 1701 1000%  100,0%
Ej;‘;ﬁ)'v'v”(:vseﬁqe Sp-zo.0. Pinczyn  zdleina 28 619 28619  1000%  100,0%
E(‘j;‘fg's'gfswe Sp.z0.0. Pinczyn zalezna 7270 6770  1000%  100,0%
Efglpe(s’z'é%eg‘j; ;gr;fer?{‘;b . Pinczyn zalezna 7313 7313 1000%  100,0%
Dekpol 'Slvfswqe $p.20.0.50l gy v zalezna 8948 8948  1000%  100,0%
VDVeBﬁngLfQWeSWCje Sp-20.0. Pinczyn zalezna 16 790 16790 100,0%  100,0%
Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 5 5 100,0% 100,0%
Dekpol Pszenna Sp. z0.0. Sp.k.  Pinczyn zalezna 16 973 16 973 100,0% 100,0%
Dekpol Trimare Sp.z 0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99.0% 99.0%
Nordic Milan Sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 2900 2900 100,0% 100,0%
Smartex Sp. z 0.0. Wroctaw zalezna 14 901 14 901 100,0% 100,0%
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Mineral Group Sp. z 0.0. Borzecin stowarzyszona

24

24

49,5%

49,5%

Razem:

155 469

142 069

*Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 0,6 % udziatdw we wktadach Dekpol Inwestycje Puck Sp.z 0.0. Sp.k., a udziatéw

w zyskach i stratach 69,5%.

5.POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

51 POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Pochodne instrumenty finansowe C 0
Pozostate aktywa finansowe dtugoterminowe 0 0
Pozyczki udzielone dtugoterminowe 80 678 60 288
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 80 678 60 288
Pozyczki krétkoterminowe 1883 0
Jednostki uczestnictwa w FIO 0 0
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 1166 0
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 3 049 0

Spdtka Dekpol Deweloper w celu ograniczenia ryzyka wzrostu stopy procentowej

zwigzanego ze zobowigzaniami finansowymi spotki, zawarta w dniu 5 maja 2022 roku

transakcje CAP na kwote nominalng 20 min PLN. Wycene opcji CAP w wartosci

godziwej ujawniono w pozycji pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe. Opcja

obejmuje okres od 23.05.2022 roku do 23.08.2024 roku. Wtasciciel opciji otrzymuje

odsetki w wysokosci dodatniej roznicy miedzy WIBOR éM a stopq 3,5%. Wycena opcji

w czesci stanowigcej efektywne zabezpieczenie odnoszona jest kapitat z aktuadlizacji

wyceny.

6. ZAPASY

6.1. STRUKTURA ZAPASOW

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Materiaty warto$¢ bilansowa 0 2
Potprodukty i produkcja w toku wartosé bilansowa 0 0
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Lokale w trakcie budowy warto$¢ bilansowa 5319 7 456
Towary warto$¢ bilansowa 0 3
Wyroby gotowe wartos¢ bilansowa 0 0
Ukonczone lokale warto$¢ bilansowa 0 0
Zapasy 5319 7 461
6.2. ODPISY AKTUALIZUJACE ZAPASY
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Odpisy aktualizujgce zapasy na poczgtek okresu 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-) 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy inne zmiany 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy na koniec okresu 0 0

7. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

DtUGOTERMINOWE

7.1. NALEZNOSCI| DLUGOTERMINOWE

Opis 31.12.2022

31.12.2021

Kaucje z tytutu ustug budowlanych

Kaucje wptacone zinnych tytutéw

Pozostate naleznosci

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci (-)

Naleznosci dtugoterminowe

oO|jlo | ojlo|oOo | O

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

oOlolololol o

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci
diugoterminowe

7.2 ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI
DtUGOTERMINOWE

Opis 31.12.2022

31.12.2021

Stan na poczgtek okresu 0

Odpisy ujete jako koszt w okresie 0

Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) 0
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Odpisy wykorzystane (-)

Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia)

Stan na koniec okresu 0 0
7.3. NALEZNOSC| KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2022 31.12.2021

Naleznosci z tytutu umodw z klientami netto * 44 791 21 463
Przedptaty i zaliczki warto$¢ bilansowa 8 881 9047
Kaucje z tytutu ustug budowlanych warto$¢ bilansowa 0 0
Kaucje zinnych tytutéw 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw, cet i 496 1183
ubezpieczen spotecznych

Inne nalezno$ci warto$¢ bilansowa 16 18
Naleznosci z tytutu dywidendy - krotkoterminowe 0 0
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 54 184 31710
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 56 19
Rozliczenie kosztéw emisji obligacii 0 0
Rozliczenie kosztow leasingu (-) 0 0
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 56 19
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 54 240 31 729

naleznosci krétkoterminowe

*W pozycji ,Naleznosci z tytutu umdw z klientami netto” znajduje sie naleznos¢ 21.400.000 PLN od Almond Sp. z o.0.,
ktéra pojawita sie wyniku potgczenia spdtek. W 2023 roku planowane jest wniesienie doptaty do udziatdw w wysokosci

20.000.000 PLN irozliczenie do wysokosci nizszej wierzytelnosci.

7.4, ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSC|
KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 7 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 21 7
Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) -12 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 17 7
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'7.5. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Od 6

Opis Przeterminow ‘Dcf 1 Oc! 1_do 3 Oc! 3.do 6 miesiecy do Od 1rokudo Od 2latdo 5 powyzej 5 lat Razem
ane miesigca miesiecy miesiecy 1 roku 2 |at lat
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci handlowe 141 4303 2 40 345 0 0 0 0 44 791
Przedptaty i zaliczki 0 8 881 0 0 0 0 0 0 8 881
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje zinnych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 0 496 0 0 0 0 0 0 496
Inne naleznosci 0 16 0 0 0 0 0 0 16
Naleznoscirazem 141 13 697 2 40 345 0 0 0 0 54 184

7.6. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Przetermino .Do. 1 Oc! l.do 3 Od. 3.do 6 Od é miesiecy Od 1rokudo Od 2latdo 5 powyzej 5 lat Razem
wane miesigca miesiecy miesiecy do 1 roku 2 lat lat
Naleznosci dlugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci handlowe 194 14 954 165 250 5900 0 0 0 21 463
Przedptaty i zaliczki 0 9 047 0 0 0 0 0 0 9047
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0 0] 0
Kaucje zinnych tytutow 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 0 1183 0 0 0 0 0 0 1183
Inne naleznosci 0 18 0 0 0 0 0 0 18
Naleinosci razem 194 25 202 165 250 5 900 0 0 0 31710




Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

7.7. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Niezr:’zt:;min do 1 miesiqca z‘?els;?:;‘f ;?eigis od 6 do 1 roku po:w;ykiuej 1 Razem
Naleznosci handlowe* 44 650 53 -1 1 1 88 44 791
Przedptaty i zaliczki 8 881 0 0 0 0 0 8 881
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje zinnych tytutow 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 496 0 0 0 0 0 496
Inne naleznosci 16 0 0 0 0 0 16
Naleznosci przeterminowane 54 043 53 -1 1 1 88 54 184

*W wartosci nalezno$ci handlowych 44.650 tys PLN znajdujqg sie naleznosci o przedtuzonym wzgledem pierwotnego terminie ptatnodci w wysokosci 33.999 tys PLN
spodtek Almond Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje WBH Sp. z 0.0. Sp. k., Dekpol Inwestycje Grano Resort Sp. z 0.0. Sp.k.

. Dotyczy gtéwnie

7.8. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
Opis Niez:zt':min do 1 miesiqca ?n?e]sii?;: :n?eiidec::; od 6 do 1 roku powyzej1roku Razem

Naleznosci handlowe 21 269 6 70 8 3 107 21 463
Przedptaty i zaliczki 9 047 0 0 0 0 0 9 047
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje zinnych tytutdéw 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 1183 0 0 0 0 0 1183
Inne naleznosci 18 0 0 0 0 0 18
Naleznosci przeterminowane 31517 6 70 8 3 107 31710
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8. SRODKI PIENIEZNE

8.1. SPECYFIKACJA SRODKOW PIENIEZNYCH

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Rachunki bankowe 959 1184
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 901 106
Gotéwka w kasie 0 0
Depozyty krotkoterminowe 21 006 0
Pozostate srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych 0 0
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty 21 965 1184

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwoéci dysponowania obejmujqg srodki pieniezne
zgromadzone na dzien bilansowy na rachunkach powierniczych oraz na rachunkach
VAT. Uwalnianie srodkéw z rachunkdw powierniczych, przez nadzorujgce je banki, jest
SciSle powigzane z harmonogramami redlizacji inwestycji deweloperskich.

9. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

9.1. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE AKTYWNE
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Ubezpieczenia 0 0
Gwarancje 0 0
Prowizie od sprzedazy lokali 0 0
Pozostate 56 19
Rozliczenia miedzyokresowe razem 56 19
10.1. KAPITAL PODSTAWOWY
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Liczba udziatéw 2700 100 2700 100
Warto$¢ nominalna udziatéw (PLN) 50 50
Kapitat podstawowy 135 005 135 005
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1. REZERWY

1.1.  SPECYFIKACIJA REZERW

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Rezerwy na swiadczenia pracownicze - dlugoterminowe 1
Pozostale rezerwy dlugoterminowe 0 0
Rezerwy na swiadczenia pracownicze - krétkoterminowe 0 0
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 112 83
Rezerwy na sprawy sqgdowe 0 0
Rezerwy na straty zumdw budowlanych 0 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 0 0
Rezerwy na koszty kontraktow 0 0
Rezerwy na premie pracownicze 0 0
Inne rezerwy 107 14
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 219 97
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11.2. ZMIANA STANU REZERW W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Na odpr Na N T Na napr Na strat Na k Na premi
Opis a odprawy niewykorzysta a sprawy anap O\.NY a sira Y Z a oszty apre . e Pozostate Razem
emerytalne ne urlopy sqdowe gwarancyjne kontraktow kontraktow pracownicze
Stan na poczatek okresu 1 83 0 0 0 0 0 14 98
Zwiekszenie rezerw ujete jako ! 29 0 0 0 0 0 107 137
koszt w okresie
Rozwq,zome rezerw vjete joko 0 0 0 0 0 0 0 0 0
przychdd w okresie (-)
Wykorzystanie rezerw (-) 0 0 0 0 0] 0 0 -14 -14
ZW|ekszen|e przez potgczenie 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednostek gospodarczych
Reklasyfikacje i pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 1 112 0 0 0 0 0 107 221
1n.3. ZMIANA STANU REZERW W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Na odprawy niewyngrzysia Na sprawy Na napra\./vy Na strat): z Na koszty Na prerrlie Pozostale Razem
emerytalne ne urlopy sqdowe gwarancyjne  kontraktow kontraktow pracownicze
Stan na poczatek okresu 2 113 0 0 0 0 0 9 123
ZW|eksz§nle rezerw ujete jako koszt 0 0 0 0 0 14 14
w okresie
Roszq’zome rezerw vjete jako y 30 0 0 0 0 0 0 3]
przychdd w okresie (-)
Wykorzystanie rezerw (-) 0 0 0 0 0 0 0 -9 -9
vaekszeme przez potgczenie 0 0 0 0 0 0 0 0 0
jednostek gospodarczych
Reklasyfikacje i pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 1 83 0 0 0 0 0 14 98
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12. ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

12.1. SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krotkoterminowe 22014 9026
Zobowigzania z tytutu leasingu krotkoterminowe 210 337
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe 22 224 9 363
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne dtugoterminowe 114 748 42 374
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe 596 711
Zobowiqgzania finansowe dtugoterminowe 115 344 43 085
Zobowiqgzania finansowe razem 137 568 52 448

Wczesniejszy dobrowolny wykup obligaciji serii A Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 1 sierpnia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonata wczesniejszego
dobrowolnego wykupu 7.600 sztuk obligaciji serii A za tgczng kwote ok. 7,5 min zt.
Nastepnie, w dniu 31 sierpnia 2022 roku nastgpit wczesniejszy dobrowolny wykup
pozostatych 4.900 sztuk obligaciji serii A, za tgczng kwote ok. 4,9 min zt. Tym samym
cato$¢ obligaciji serii A Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostata wykupiona przed terminem
wykupu, w celu umorzenia. Obligacje zostaty umorzone uchwatq zarzgdu spotki.

Wczesniejszy dobrowolny wykup obligacji serii C Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 29 wrzesnia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonat cze$ciowego
wczesniejszego dobrowolnego wykupu obligaciji serii C na tgczng kwote ok. 11,45 min
zt. Nastepnie w dniu 3 pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonata
wczesniejszego dobrowolnego wykupu pozostatej czesci obligacji serii C za tgczng
kwote okoto 3,81 min zt. Tym samym cato$¢ obligacji serii C Dekpol Deweloper Sp. z
0.0. zostata wykupiona przed terminem wykupu, a nastepnie umorzona uchwatqg
zarzgdu spotki.
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Saldo w
Kredyty i pozyczki na Wartosé Waluta  walucie (w
dzien kredytu w wartosci Waluta " Sior;:faw Umowr:c data
31.12.2022 walucie nominalne procentowa splaty
)]
Diugoterminowe
Pozyczka z Dekpol 350 EUR 2350 EUR EURIBOR 6M+ 2027-03-29
S.A. marza
Pozyczka z Dekpol 3794 EUR 3794 EUR EURIBOR 6M+ 2027-03-29
S.A. marza
. 2024-08-23
Pozyczka z Dekpol 55000 piN 20 000 PLN WIBOR
S.A. 6M+marza
. 2024-08-23
Pozyczka z Dekpol WIBOR
SA. 9 336 PLN 9 336 PLN EM+marsa
. 2024-08-23
Pozyczka z Dekpol WIBOR
SA. 1544 PLN 1544 PLN 6M+mara
2024-08-23
Pozyczka z Dekpol WIBOR
SA 11 000 PLN 11 000 PLN EMEmarsa
Pozyczka z Dekpol WIBOR
Inwestycje Sp. z 0.0. 14775 PLN 14775 PLN . 2024-12-31
A 12M+marza
Braniborska Sp. k
Pozyczka z Almond 4, PLN 1000 PLN WIBOR 2024-12-31
Sp.z 0.0. 12M+marza
Pozyczka z Dekpol g, PLN 2 000 PLN WIBOR 2024-12-31
Pszenna Sp.z 0.0.5p.k 12M+marza
Pozyczka z Dekpol WIBOR
Inwestycje Sp. z 0.0. 5800 PLN 5300 PLN . 2024-12-31
12M+marza
Pastelowa Sp. k
Pozyczka z Dekpol WIBOR
Inwestycje Sp. z 0.0. 3500 PLN 3200 PLN . 2024-12-31
12M+marza
Development Sp. k
Pozyczka z Dekpol WIBOR
Inwestycje Sp. z 0.0. 8500 PLN 8 500 PLN . 2024-12-31
: 12M+marza
Sol Marina Sp. k
Razem kredyty 6 076 EUR 6 076 EUR
i pozyczki -
ditugoterminowe 78 455 PLN 76 665 PLN
Krétkoterminowe
Pozyczka z Dekpol WIBOR 2023-10-28
S A 7 664 PLN 7 664 PLN SMAmaria
Pozyczk Dekpol WIBOR 2023-10-28
ozyczka z Dekpo
SA 11 000 PLN 10936 PLN EM+mara
Pozostate * 41 PLN - -
Razem kredyty 0 EUR 0 EUR
 pozyczki 18664  PLN 18 641 PLN

krétkoterminowe

*karta kredytowa 41 tys PLN
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Warto$¢ naliczonych odsetek od otrzymanych pozyczek na dzien 31.12.2022 wynosi
2.586 tys. PLN

Saldow
Kredyty i pozyczki na Wartosé Waluta  walucie (w
dzien kredytu w warloici  Waluta S'°'°t° Um°“":°f data
31.12.2021 walucie nominalne procentowa splatly
i)
Diugoterminowe
Pozyczka z Almond 5 4y PLN 1 000 PLN WIBOR 2023-12-31
Sp.zo.0. 6M+marza
Pozyczka z Dekpol WIBOR
Inwestycje Sp. z o.0. 1 500 PLN 1200 PLN SMEmara 2023-12-31
Development Sp. k
Pozyczka z Nordic 5 4o PLN 2 600 PLN WIBOR 2023-12-31
Milan Sp. z o.0. 6M+marza
Razem kredyty 0 EUR 0 EUR
i pozyczki -
diugoterminowe 6 100 PLN 4 800 PLN
Krétkoterminowe
Pozostate - PLN - -
Razem kredyty 0 EUR 0 EUR
i pozyczki 0 PLN 0 PLN

krétkoterminowe

Warto$¢ naliczonych odsetek od otrzymanych pozyczek na dzien 31.12.2021 wynosi
388 tys. PLN

Obligacje (warto§¢ nominalna)(w tys. PLN):
Obligacje na koniec okresu

sprawozdawczego 31.12.2022

Dtugoterminowe

Obligacije serii B (Dekpol 10 000 10000 PLN WIBOR é6M+ marza 2024-08-01

Deweloper Sp.z0.0.)

Krétkoterminowe

- 0 0 - - _

Rq,zem obligacje 0 0

krotkoterminowe

Wartosé Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty

PLN - -

Warto$s¢ naliczonych odsetek od obligacji pomniejszona o koszty emisji obligacji na
dzien 31.12.2022 wynosi 384 tys. PLN
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Obligacje na dzien

Zabezpieczenie

31.12.2022 r.
obligacije serii B (Dekpol Poreczenie Dekpol SA oraz o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Deweloper Sp.z0.0.) Poreczyciela

Obligacje na koniec okresu

sprawozdawczego 31.12.2021 Wartosé Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Diugoterminowe
Obligacie serii A {Dekpol 12 500 12500 PLN  WIBOR 6M+ marza*  2023-08-30
Deweloper Sp.z0.0.)
Obligacije serii B (Dekpol 10 000 10000 PLN WIBOR 6M+ marza 2024-08-01
Deweloper Sp.z0.0.)
Obligacije serii C (Dekpol 15 650 15650 PLN stata 2025-06-24
Deweloper Sp.z0.0.)
Razem obligacje 38 150 38150 PLN . -
ditugoterminowe
Krétkoterminowe
Obligacje serii - A Dekpol g, 9000 PLN  WIBOR éM+marza*  2022-06-19
Deweloper Sp.zo.o.
Razem obligacje 9 000 9 000 PLN ) )

krétkoterminowe

Warto$¢ naliczonych odsetek od obligacji na 31.12.2021 wynosi 344 tys. PLN, a koszty

emisji obligacji na dzien 31.12.2021 wynoszqg 1.282 tys. PLN

Obligacje na dzien

Zabezpieczenie

31.12.2021r.

obligacje serii A (Dekpol  Poreczenie, oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 KPC
Deweloper Sp.z0.0.) Poreczycieli

obligacje serii B (Dekpol Poreczenie Dekpol SA oraz oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii
Deweloper Sp.z0.0.) Poreczyciela

obligacije serii C (Dekpol Poreczenie, przelew wierzytelnosci z pozyczek, oswiadczenie o poddaniu sie

Deweloper Sp.z0.0.)

egzekucji w trybie art. 777 KPC Poreczyciela i Pozyczkobiorcéw

13. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

13.1. ZOBOWIAZANIA DLtUGOTERMINOWE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Kaucje ofrzymane 13 29
Inne zobowigzania (dtugoterminowe) 0 0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 13 29
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 13 29

diugoterminowe

68



Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

13.2. ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2257 3582
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 2 307 3914
Kaucje otrzymane krétkoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw, cet i ubezpieczen

spotecznych 1833 109
Zobowigzania z tytutu wynagrodzenh 217 113
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 158 10 042
Zobowiqgzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 6773 17 760
Przychody przysztych okresow 9187 0
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 15 960 17 760

zobowigzania krétkoterminowe
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13.3. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

opis Pzeterminow Do 1 Od1do3  Od3dos miesi23y6 doq Odlrokudo Od2latdos oo oo
ane miesigca miesiecy miesiecy roku 2 lat lat
Kaucje ofrzymane dtugoterminowe 0 0 0 13 0 0 0 0 13
iF;]cr:zeoi:/ct:ll’jfrayzobowiqzcjni<:1 dtugoterminowe - 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania dlugoterminowe 0 0 0 13 0 0 0 0 13
Zobowigzania handlowe 210 1221 181 4 641 0 0 0 2257
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 0 2 307 0 0 0 0 0 0 2307
Krétkoterminowe kaucje ofrzymane 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 0 1833 0 0 0 0 0 0 1833
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 0 217 0 0 0 0 0 0 217
Inne zobowigzania krétkoterminowe 0 158 0 0 0 0 0 0 158
Zobowiqzania krétkoterminowe 210 5737 181 4 641 0 0 0 6773
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13.4 WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Przeterminow .Do. 1 Oc! l.do 3 Oc! 3.do 6 mie:i):c:l do Od 1rokudo Od 2latdo 5 powyiej 5 lat Razem
ane miesigca miesiecy miesiecy 1 roku 2 lat lat
Kaucje ofrzymane dtugoterminowe 0 0 0 0 0 29 0 0 29
i}::]z(;)::/ctnl’fyzobowiqzonio dtugoterminowe - 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowiqgzania dlugoterminowe 0 0 0 0 0 29 0 0 29
Zobowigzania handlowe 865 2670 47 0 0 0 0 0 3582
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 0 3914 0 0 0 0 0 0 3914
Krétkoterminowe kaucje ofrzymane 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu innych podatkow 0 109 0 0 0 0 0 0 109
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 0 113 0 0 0 0 0 0 113
Inne zobowigzania krétkoterminowe 0 10 042 0 0 0 0 0 0 10 042
Zobowiqzania krétkoterminowe 865 16 848 47 0 0 0 0 0 17 760

71



Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

13.5. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nieprzztne;minow do 1 miesigca ‘:r:’i;si:?:: cr)r:’i:si: Z; od 6 do 1 roku powyzej 1 roku Razem
Zobowigzania handlowe 2048 175 22 0 1 12 2257
Przedptaty i zaliczki ofrzymane na dostawy 2 307 0 0 0 0 0 2 307
Krétkoterminowe kaucje ofrzymane 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 1833 0 0 0] 0 0 1833
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 217 0 0 0 0 0 217
Inne zobowigzania krotkoterminowe 158 0 0 0 0 0 158
Zobowiqzania krétkoterminowe 6 563 175 22 0 1 12 6773

13.6. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nieprzstne;minow do 1 miesigca (r)rc\’i;si: 2: ﬁ:’s; Z; od 6 do 1 roku powyzej 1 roku Razem
Zobowigzania handlowe 2717 620 102 78 22 43 3582
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 3914 0 0 0 0 0 3914
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 0 0 0 0 0 0 0
Zobowiqgzania z tytutu innych podatkéw 109 0 0 0 0 0 109
Zobowigzania z tytutu wynagrodzeh 113 0 0 0 0 0 113
Inne zobowigzania krétkoterminowe 10 042 0 0 0 0 0 10 042
Zobowigzania krétkoterminowe 16 895 620 102 78 22 43 17 760
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14. PRZYCHODY PRZYSZtYCH
OKRESOW

14.1. SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krétkoterminowe dtugoterminowe Razem
Dotacje ofrzymane 0 0 0
Przychody przysztych okreséw* 0 9187 9187
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 0 9187 9187

* W 2022 r. w wyniku transakcji potgczenia kapitatowego opisanej w nocie 26.3 wykazano nadwyzke wartosci
godziwej nad przejetymi aktywami netto w wartoéci godziwej (ujemnqg wartoéc¢ firmy), jak réwniez odpis aktualizujgcy
nabyte udziaty Almond oraz wptyw podatku odroczonego.

14.2. SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W
POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krétkoterminowe diugoterminowe Razem
Dotacje otrzymane 0 0 0
Przychody przysztych okresow 0 0 0
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 0 0 0

15. AKTYWA PRZEZNACZONE
DO SPRZEDAZY | DZIALALNOSC
ZANIECHANA

Nie wystepujg aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechana.
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16. PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

16.1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy produktéw 6783 2107
Przychody ze sprzedazy ustug 17 321 17 411
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 11 0
Przychody ze sprzedazy 24115 19 517

16.2. KOSZTY WEDtUG RODZAJU

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Koszt sprzedanych towardw i materiatdw 11 0
Koszty wynagrodzeh 2 470 1 603
Amortyzacja 217 163
Swiadczenia pracownicze 558 359
Zuzycie materiatow i energi 1804 1935
Ustugi obce 15777 15 331
Podatkii optaty 35 206
Pozostate koszty rodzajowe 1731 1364
Koszty rodzajowe 22 603 20 960
Koszty zarzgdu -4 664 -5 327
Koszty sprzedazy -270 -424
Koszt wytworzenia swiadczeh na wiasne potrzeby 0 1467
Zmiana stanu produktéw 2138 -2 228
Koszt wtasny sprzedazy 19 806 14 448
16.3. KOSZT WLASNY SPRZEDAZY
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Koszt sprzedanych produktéow 7 069 2325
Koszt sprzedanych ustug 12 726 12 123
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 11 0
Koszt wtasny sprzedazy 19 806 14 448
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16.4. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartoéci godziwej 510 0
Rozwiqgzanie rezerw 0 0
Kary i odszkodowania 0 4
Dotacje 2 18
Przedawnione zobowigzania 0 0
Uzysk ztomu 0 0
Bonusy od obrotu 0 0
Nadwyzki inwentaryzacyjne 0 0
Inne tytuty 144 265
Refaktury 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-)

Odpisy aktualizujgce naleznosci odwrdcenie w okresie (-) 12 0
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 48
Zysk z okazyjnego nabycia 0
Pozostate przychody operacyjne 670 335

16.5. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE
Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do warto$ci godziwej 0 0
Utworzenie rezerw 0 0
Koszty zwigzane z nabyciem jednostki zaleznej 0 0
Koszty zwigzane z usunieciem szkody 0 0
Darowizny 33 10
Przekazanie inwestycji drogowej 0 0
Spisane naleznosci 0
Inne tytuty 20 80
Kary umowne 0 0
Szkody majatkowe 0 0
Koszty sqdowe 0 0
Odszkodowania 6 1
Niedobory inwentaryzacyjne 0 0
Koszty refaktur 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 0 0
Odpisy aktualizujgce naleznosci utworzenie w okresie 21 7
Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 0 0
Pozostate koszty operacyjne 81 97

75



Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

17. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

17.1. PRZYCHODY FINANSOWE

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Odsetki 7211 4067
Zysk ze zbycia aktywdw finansowych 0 0
Dywidendy 7 442 17 551
Odwrécenie odpisdéw aktualizujgcych 0 0
Pozostate przychody finansowe 435 0
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 422 0
Wycena instrumentéw finansowych do wartosci godziwej 0 0
Przychody finansowe 15 511 21 618

17.2. KOSZTY FINANSOWE

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Pozostate koszty finansowe 886 657
Odseftki 10 200 4000
Odpisy aktualizujgce 0 1686
Strata ze zbycia aktywdw finansowych 0 0
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 0 1
Wycena instrumentdw finansowych do warto$ci godziwej 38 0
Koszty finansowe 11124 6 343

18. PODATEK DOCHODOWY

18.1. PODATEK DOCHODOWY

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Biezgcy podatek dochodowy 561 78
Odroczony podatek dochodowy -387 -135
Podatek dochodowy 174 -58
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18.2.  EFEKTYWNA STOPA OPODATKOWANIA

Opis 31.12.2022 31.12.2021

PodgTeK dochodowy biezgcy za poprzednie okresy ujety w 0 0
wyniku finansowym
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4 350 14 830
Teoretyczny podatek dochodowy 826 2818
gfg/c():igiggi\i roznic tfrwale niestanowigcych kosztéw uzyskania 1378 2876

Optaty na rzecz PFRON 3 0

Dywidendy -1413 -3 336

Koszty reprezentaciji 12 10

Koszty kar i mandatéw 0 0

Pozostate koszty 20 450
Podatek dochodowy nieujete aktywa i rezerwy na ODPD 726 0
Odliczenia od podatku dochodowego 0 0
Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym 174 -58

19. ODROCZONY PODATEK
DOCHODOWY
19.1. PODATEK ODROCZONY
Opis 31.12.2022 31.12.2021

Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na poczqgtek okresu -287 3 806
Aktywa z tytutu podatku odroczonego na poczgtek okresu 1847 945
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na poczgtek okresu 1559 4750
Wynik finansowy (+/-) -387 -135
Inne catkowite dochody (+/-) -23 0
Rozliczenie potgczenia jednostek gospodarczych 2155 -3 957
Pozostate (w tym réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na koniec okresu 1458 -287
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1885 1847
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3343 1559
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19.2. AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO W OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
saldo na nik inne rozliczenie
Opis poczgtek fi Wy dochody ) . inne zmiany Razem
okresu inansowy catkowite polqczenia

Wycena ZOb(.)WIQZ.Oh woo 0 0 0 0 0 0
skorygowanej cenie nabycia
Odpisy aktualizujgce aktywa 0 0 0 0 0 0
Rezerwy na Swiadczenia 16 6 0 0 0 29
pracownicze
Pozostate rezerwy 3 18 0 0 0 20
Pozostate tytuty bedgce
podstawq utworzenia aktywoéw 1828 -8 23 0 0 1843
na odroczony podatek
Aktywa z tytutu podatku 1847 16 23 0 0 1885

odroczonego

19.3. AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO W POPRZEDNIM OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
. saldo na wynik inne rozliczenie . .
Opis poczatek finanso dochody olaczenia inne zmiany Razem
okresu wy catkowite polq
Wycena zonW|qz'on W ' 0 0 0 0 0 0
skorygowanej cenie nabycia
Odpisy aktualizujgce aktywa 0 0 0 0 0 0
Rezerwy na Swiadczenia 2 % 0 0 0 16
pracownicze
Pozostate rezerwy 2 1 0 0 0 3
Pozostate tytuty bedgce
pods’rqwq utworzenia 991 907 0 0 0 1808
aktywdw na odroczony
podatek
Aktywa z tytutu podatku 945 902 0 0 0 1847

odroczonego
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19.4. REZERWY Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO W OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
saldo na wynik inne rozliczenie
Opis poczatek finanso dochody olaczenia inne zmiany Razem
okresu wy catkowite P9'?
Przeszacowanie aktywow
finansowych (réznica 0 0 0 0 0 0
dodatnial)
Amortyzowane aktywa frwate 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i 0 0 0 0 0 0
ustug
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0 0
Wycena zobo.W|qz<.:|n W . 0 0 0 0 0 0
skorygowanej cenie nabycia
Podatek odroczony od
wyceny nieruchomosci 0 97 0 0 0 97

inwestycyjnej

Pozostate tytuty bedqgce
podstawq utworzenia rezerwy 1 559 -468 0 2155 0 3246
na odroczony podatek

Rezerwa z tytutu podatku

1 559 -371 0 2 155 0 3343
odroczonego

19.5. REZERWY ZTYTULU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO W POPRZEDNIM OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
saldo na wynik inne rozliczenie
Opis poczatek finanso dochody olaczenia inne zmiany Razem
okresu wy catkowite P99
Przeszacowanie aktywow
finansowych (réznica 0 0 0 0 0 0
dodatnial)
Amortyzowane aktywa trwate 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i 0 0 0 0 0 0
ustug
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0 0
Wycena zobowigzah w 0 0 0 0 0 0

skorygowanej cenie nabycia
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Podatek odroczony od

wyceny nieruchomosci 3957 0 0 -3 957 0
inwestycyjnej

Pozostate tytuty bedqgce

podstawq utworzenia rezerwy 793 767 0 0 1559
na odroczony podatek

Rezerwa z tytutu podatku 4750 767 0 .3 957 1559

odroczonego

20. INSTRUMENTY FINANSOWE

20.1. INSTRUMENTY FINANSOWE - AKTYWA

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Naleznosci dtugoterminowe 0 0
Naleznosci handlowe oraz inne naleznosci krétkoterminowe 53 688 30 528
Naleznosci z tytutu umodw z klientami netto 44 791 21 463
Przedptaty i zaliczki warto$¢ bilansowa 8 881 9 047
Naleznosci z tytutu dywidendy - krétkoterminowe 0 0
Pozyczkii naleznosci 82 561 60 288
Pozostate aktywa finansowe 0 0
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0 0
Jednostki uczestnictwa w FIO 0 0
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0 0
Akcje i udziatly w jednostkach 152 174 140 382
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych 152 150 140 358
Akcje i udziaty w jednostkach stowarzyszonych i o4 04
wspdtkontrolowanych

Aktywq finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 1166 0
finansowy

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 965 1184
Aktywa finansowe 311 554 232 382

80



Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

20.2. INSTRUMENTY FINANSOWE - ZOBOWIAZANIA

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Zobowiqgzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez WF 0 0
Zobowigzania wyceniane w nominale 6786 17 789
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie 137 568 52 448
Zobowiqgzania finansowe 144 355 70 237

21. RYZYKA INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH

21.1.  EKSPOZYCIJA NA RYZYKO WALUTOWE W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM (KWOTY W WALUCIE PO
PRZELICZENIU NA PLN)

Opis PLN EUR Inne Razem
Akcje i udziaty 152 174 0 0 152 174
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w 82 561 0 0 82 561

SCN)

Naleznosci handlowe oraz pozostate

naleznosci finansowe 54184 0 0 54184
Pochodne instrumenty finansowe 1166 0 0 1166
Pozostate aktywa finansowe 0 0 0 0
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 4 489 17 476 0 21 965
Aktywa finansowe (+): 294 574 17 476 0 312 050
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 107 669 29 093 0 136 762
Leasing finansowy 807 0 0 807
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
e oy Oz Porosote : o s
Zobowiqgzania finansowe (-): 115 262 29 093 0 144 355
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem 179 312 -11 617 0 167 695
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21.2. EKSPOZYCJA NA RYZYKO WALUTOWE W
POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM (KWOTY
W WALUCIE PO PRZELICZENIU NA PLN)

Opis PLN EUR Inne Razem
Akcje i udziaty 140 382 0 140 382
Egzl\yl/)czkl i nalezno$ci wtasne (wyceniane w 40 288 0 0 40 288
halomotei fransowe oo 30 528 0 o s
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Pozostate aktywa finansowe 0 0 0 0
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty 1184 0 0 1184
Aktywa finansowe (+): 232 382 0 0 232 382
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 51 400 0 0 51 400
Leasing finansowy 1048 0 0 1048
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
z o
Zobowiqgzania finansowe (-): 70 234 2 0 70 237
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem 162 148 -2 0 162 145

21.3. EKSPOZYCJA NA RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ W
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM (DOTYCZY
INSTRUMENTOW WYCENIANYCH W SKORYGOWANE]J]
CENIE NABYCIA)

Opis zmienna stopa stata stopa Razem
procentowa procentowa

Zobowgzomo finansowe krotkoterminowe 99 994 0 99 994
(wyceniane w SCN)
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 76 335 6225 82 561
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane 115 344 0 115 344
w SCN)
Instrumenty f.mcmsowe - ekspozycja na ryzyko stopy .61 233 6 225 -55 008
procentowej
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21.4. EKSPOZYCIJA NA RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ
W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

(DOTYCZY INSTRUMENTOW WYCENIANYCH
W SKORYCOWANEJ CENIE NABYCIA)

zmienna stopa stata stopa

Opis Razem
procentowa procentowa

Zob0W|gzon|o finansowe krotkoterminowe 9343 0 9343
(wyceniane w SCN)
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 59 010 1278 60 288
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane 27 435 15 650 43 085
w SCN)
Instrumenty tlnansowe - ekspozycja na ryzyko stopy 22212 14 372 7 840
procentowej

W dzialalnosci Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. istotne sq ponizsze rodzaje ryzyk finansowych:

ryzyko stopy procentowej — w ramach prowadzonej dziatalnosci spdtka Dekpol
Deweloper narazona jest na ryzyko stopy procentowej. Spdtka posiada
zobowigzania finansowe, ktérych koszt finansowy liczony jest przede wszystkimw
oparciu o zmienng bazowq stope procentowg WIBOR i statg marze, oprdcz tego
spotki posiadajg rowniez zobowigzania finansowe, ktérych koszt finansowy liczony
jest w oparciu o statg stope procentowq,

ryzyko ptynnosci- Spodtka jest narazona na ryzyko utraty ptynnoscirozumiane jako
ryzyko utraty zdolnosci do regulowania zobowigzah w okre$lonych terminach.
Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkdw finansowych, co
moze skutkowac¢ brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub
refinansowania swojego zadtuzenia. Ponadto ryzyko dotyczy sytuadii
potencjalnego naruszenia kowenantéw umoéw kredytowych lub zawartych w
warunkach emisji obligaciji, ktére mogg skutkowaé postawieniem zobowigzan w
stan natychmiastowej wymagalnosci. Spdtka zawiera umowy kredytowe w celu
finansowania inwestycji z réznymi bankami. Terminy sptat dostosowywane sq do
przewidywanych wptywow ze sprzedazy poszczegdlnych inwestyciji. Ponadto
Spoétka emituje obligacje. Spoétka zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez
monitorowanie termindw ptatnosci oraz zapotrzebowania na $rodki pieniezne w
zakresie obstugi  krétkoterminowych ptatnosci  (tfransakcje biezgce) oraz
dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz
przeptywdw  pienieznych  aktualizowanych w  okresach  kwartalnych.
Zapotrzebowanie na gotéwke pordwnywane jest z dostepnymi zrodtami
pozyskania srodkéw (w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania
finansowania w postaci kredytéw i obligacji, mozliiwoscig zwolnienia srodkéw z
rachunkdéw powierniczych). Terminy wymagalno$ciistotnych aktywdw i zobowigzan
zaprezentowano w dodatkowych notach objasnicjgcych do rocznych sprawozdan
finansowych. Zamieszczono tam tez szczegdtowq specyfikacje wartosci istotnych
sktadnikéw zobowigzan finansowych.

83



Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

Ryzyko kredytowe — zwigzane z potencjalng niewyptacalnoscig dtuznikdw Spotki.
Poniewaz w istotnych aspektach wierzytelnosci handlowe i pozyczkowe dotyczg
jednostek powigzanych ze Spétkq, ktdérych sytuacja finansowa jest Zarzgdowiznana
i na biezgco monitorowana, Zarzgd ocenia ryzyko kredytowe jako niskie. Ze wzgledu
na brak historycznychi spodziewanych znaczgcych strat kredytowych, Spdtka nie

tworzy odpiséw aktualizujgcych na oczekiwane straty kredytowe (pomijalne
prawdopodobienstwo ich wystgpienia).

Pozostate ryzyka wptywajgce na dziatalnose Spodiki zostaty szerzej opisane w Sprawozdaniu
Zarzgdu z dziatalnosci.
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22. SEGMENTY OPERACYJNE

22.1. PRZYCHODY, WYNIK T INNE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Generalne Dziatalnosé Produkcja osprzetu do Pozostale Wylqczenia Razem
wykonawstwo deweloperska maszyn budowlanych

Przychody od klientdw zewnetrznych 0 24 115 0 0 0 24115
Przychody od innych segmentow 0 0 0 0 0 0
Przychody ze sprzedazy ogdtem 0 24115 0 0 0 24 115
Pozostate przychody operacyjne 0 670 0 0 0 670
Pozostate koszty operacyjne 0 81 0 0 0 81
Koszty operacyjne ogdtem 0 24 740 0 0 0 24 740
Wynik operacyjny 0 -37 0 0 0 -37
Przychody finansowe 0 15 831 0 0 0 15 831
Koszty finansowe 0 11 444 0 0 0 11 444
Podatek dochodowy 0 174 0 0 0 174
Wynik netto 0 4176 0 0 0 4176
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22.2. PRZYCHODY, WYNIK T INNE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Dziatalnosé Produkcja osprzetu do Razem
wykonawstwo deweloperska maszyn budowlanych

Przychody od klientdw zewnetrznych 0 19 517 0 0 0 19 517
Przychody od innych segmentow 0 0 0 0 0 0
Przychody ze sprzedazy ogdtem 0 19 517 0 0 0 19 517
Pozostate przychody operacyjne 0 335 0 0 0 335
Pozostate koszty operacyjne 0 97 0 0 0 97
Koszty operacyjne ogdtem 0 20 200 0 0 0 20 200
Wynik operacyjny 0 -445 0 0 0 -445
Przychody finansowe 0 21 618 0 0 0 21 618
Koszty finansowe 0 6 343 0 0 0 6 343
Podatek dochodowy 0 -58 0 0 0 -58
Wynik netto 0 14 887 0 0 0 14 887
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22.3. STRUKTURA GEOGRAFICZNA

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Polska 24115 19 517
Unia Europejska 0 0
Pozostate kraje 0 0
Przychody ze sprzedazy 24 115 19 517
Polska 333 245 243 955
Unia Europejska 0 0
Pozostate kraje 0 0
Aktywa 333 245 243 955
23.UStUGI BUDOWLANE
23.1. UMOWY NA UStUGI BUDOWLANE
Opis 31.12.2022 31.12.2021

Przychody z umdw o budowe ujete w okresie 0 0
Poniesione koszty umdw o budowe w okresie 0 0
Koszty z tytutu rezerw na straty 0 0
Wynik ustalony na umowach o budowe w okresie 0 0
Kaucje zatrzymane przez kontrahentéw 0 0
Zaliczki otrzymane z tytutu uméw o budowe 0 0
Naleznosci z tytutu uméw z klientami 0 0
Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 0 0
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24. UZGODNIENIE SRODKOW
PIENIEZNYCH

241, UZGODNIENIE SRODKOW PIENIEZNYCH
Nie dotyczy.

25.TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI
POWIAZANYMI

25.1. SWIADCZENIA DLA PERSONELU KIEROWNICZEGO

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 0 0
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0
Pozostate $wiadczenia 1736 1624
$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego 1736 1624

252. TRANSAKCIE | SALDA Z JEDNOSTKAMI
POWIAZANYMI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Obj.efe ) Zolei.ne nie Sfowa’rzyszqne i I|:|ne
konsolidacjqg konsolidowane Wspoétzaleine powiqgzane
Zobowigzania krotkoterminowe 3555 0 0 129
Zobowiqgzania dtugoterminowe 0 0 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 44 615 0 0 0
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0
Pozyczki otrzymane 126 310 0 0 0
Pozyczki udzielone 82 561 0 0 0
Koszty z tytutu odsetek 5768 0 0 0
Dywidendy otrzymane 7 442 0 0 0
Dywidendy wyptacone 0 0 0 0
Przychody z tytutu odsetek 7179 0 0 0
Zakupy nefto (bez PTiU) 3745 0 0 1736
Sprzedaz netto (bez PTiU) 23 991 0 0 0
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253. TRANSAKCIE | SALDA Z JEDNOSTKAMI
POWIAZANYMI W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Obpi Objete Zalezne nie Stowarzyszone i | .
pis konsolidacjq konsolidowane Wspéizalezne nne powlqzane
Zobowigzania kréotkoterminowe 15 259 0 0 235
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 21 200 0 0 0
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0
Pozyczki ofrzymane 5162 0 0 0
Pozyczki udzielone 60 288 0 0 0
Koszty z tytutu odsetek 548 0 0 0
Dywidendy otrzymane 17 551 0 0 0
Dywidendy wyptacone 27 847 0 0 0
Przychody z tytutu odsetek 4067 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 2 0 0 1 444
Sprzedaz netto (bez PTiU) 19 224 0 0 0
26.1. PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Pracownicy umystowi 27,90 20,00
Pracownicy fizyczni 0,00 0,00
Przecietne zatrudnienie 28 20

26.2. WYNAGCGRODZENIE AUDYTORA
Opis 31.12.2022 31.12.2021

Badanie rocznych sprawozdanh finansowych 23,60 14,00
Przeglgd sprawozdan finansowych 0,00 0,00
Doradztwo podatkowe 0,00 0,00
Pozostate ustugi 0,00 0,00
Razem wynagrodzenie audytora 23,60 14,00
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26.3. PRZEJECIA | POLACZENIA KAPITALOWE

W dniu 30.06.2022 roku zostato zarejestrowane w Kragjowym Rejestrze Sgdowym
potgczenie spdtek: Dekpol 1 Sp. z 0.0., Dekpol 1 Sp. zo.o. s.k.a., Dekpol Royalties Sp. z
0.0. (Spoétki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Spdtka Przejmujgca).

Jednostki przejmowane pozostawaty przed transakcjg przejecia pod kontrolg Dekpol
S.A. arozliczenie tej fransakcji nastgpito, zgodnie z Ustawg o Rachunkowosci metodqg
nabycia poprzez wniesienie majatkdw Spodtek przejmowanych do Dekpol Deweloper
w zamian za udziaty tej spotki. Koszty transakcyjne stanowiq koszty okresu i obcigzyty
wynik finansowy Spofki Przejmujgcej. Skutkiem tej fransakcji jest rozpoznanie nadwyzki
warto$ci godziwej przejetych w wyniku potgczenia aktywdw netto nad przekazang
zaptatg (ujemnej wartosci firmy) w wysokosci 10.489 tys. PLN, ktéra, zgodnie
z zastosowanymi, jak opisano we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego,
przepisami Ustawy o Rachunkowosci zostata ujeta jako rozliczenia miedzyokresowe
przychoddw.

Jednoczes$nie w efekcie koncowym Dekpol Deweloper przejgt kontrole nad spdtkg
Almond Sp. z 0.0., ktérej udziaty stanowity kluczowe aktywa w Dekpol 1Sp. zo.0.s.k.a.

Wybrane dane finansowe na dzien przejecia* i skutki rozliczenia:

Za gy 5009 £

) ) ) Qog g o aE o o

Spotka przejmowana: TN ‘% &N % g N s

as a % ags o

Zorzqc,!zgnie. Zorzqclfzqnie. Zarzqdzani
Przedmiot dziatalnosci: ngg;?;%’;nm}}m nivevgrg;or;fignm;m e markq
i ; Dekpol
Wartosé godziwa aktywdéw netto 74 648 -152 -70 74 425
Aktywa razem 77 114 16 23 77 153
Warto$ci niematerialne 0 0 0 0
Rzeczowe aktywa frwate 0 0 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

dochod. 0 0 0
Zapasy 0 0 0 0
Naleznosci i pozyczki 63 580 0 22 63 601
Pozostate aktywa 12 880 0 0 12 880
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 655 16 1 672
Zobowigzania razem 2 467 168 93 2728
Rezerwy 2 461 0 0 2 461
Zobowigzania 6 168 93 268
Wynagrodzenie za przejecie jednostki 63 936
Udziaty wyemitowane przez przejmujagcego 63 936
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1278

Liczba udziatéw (szt.) 715

Warto$¢ nominalna 1 udziatu (PLN/szt.) 50,00

Wartosé firmy -10 489

* Ujecie refrospektywne - w drugiej potowie 2022 r. dokonano aktualizacji warto$ci godziwej aktywdw netto
w oparciu o korekte zyskow lat poprzednich i zwiekszono ujemng wartos¢ firmy o 367 tys. PLN.

W srédrocznym sprawozdaniu finansowym za okres é miesiecy zakonhczony 30 czerwca
2022 roku (Sprawozdanie Potfroczne), ujemng wartos¢ firmy odpisano w catosci
w pozostate przychody operacyjne z uwagi na planowane rozliczenie przejetych
naleznosci od Almond sp. z 0.0. przed koncem roku obrotowego. Po zamknieciu
Sprawozdan Poétrocznych, w wyniku rewizji plandw operacyjnych i strategicznych
Grupy, podjeto decyzje o konwersji krotkoterminowych naleznosci Potgczonych
Spoétek od Almond na aktywa dtugoterminowe. W zwigzku z tym, wycofano odpis
uijemnej wartosci firmy z wyniku finansowego okresu i ujeto w rozliczeniach
miedzyokresowych bilansu.

27. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 03 marca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje —
Turystyczna Sp. z o0.0. (Kupujgcy) zawart z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej
Dekpol Deweloper (Sprzedajgcy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci
gruntowej o powierzchni okoto 3 ha potozonej w Gminie Miasta Gdansk, obreb
ewidencyjny Sobieszewo. Wczesniej Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. planowat kupi¢
powyzszg nieruchomosc¢, na ktérg zgodnie z umowq przedwstepng wptacit zaliczki w
tgcznej kwocie 8,8 min PLN. Z uwagi na zmiane plandw Grupy Deweloper, w dniu 03
marca 2023 spodtki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz Dekpol Inwestycje — Turystyczna
Sp. z 0.0. dokonaty rozliczenia pomiedzy sobq wptaconej zaliczki do Sprzedajgcego
zgodnie z Umowq Potrgcenia.

Nie wystgpity inne istotne zdarzenia po dniu bilansowym wymagajgce dokonania
vjawnien.

28. CZYNNIKI | ZDARZENIA, W TYM

O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, WPLYWAIJACE
NA DZIALALNOSC | SPRAWOZDANIE
FINANSOWE
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Konflikt zbrojny w Ukrainie i jego potencjalny wpltyw na syluacje polityczno -
gospodarczqg

Konflikt zbrojny miedzy Rosjg a Ukraing bezposrednio wptywa na catg branze
nieruchomosci. Skutki wojny na Ukrainie odczuwane sg w catej Europie, w tym
w Polsce. Niemniej, na obecnym etapie konfliktu trudno wskazywac trwate,
negatywne skutki dziatah wojennych mogqgcych trwale naruszy¢ stabilnosc
gospodarki europejskiej, polskiej, jak rowniez polskiego sektora nieruchomosci.

Aktualnie wptyw kryzysu na Ukrainie na gospodarke europejskq przejawia sie w postaci
wysokich cen surowcdw oraz nosnikdw energii czego konsekwencjqg jest wzrost
wskaznikdw inflacji. Dodatkowym elementem jest odptyw pracownikdéw budowlanych
narodowosci ukrainskiej, ktorzy zdecydowali sie na powrdt do ojczyzny.

Kazdy z powyzszych elementéw, samodzielnie lub w potgczeniu moze miec znaczgcey,
negatywny wptyw na gospodarke, jak rowniez dla sektora, w ktérym dziata Spdtka.
Branza nieruchomosci juz dzisiaj boryka sie ze spadkiem dostepnosci materiatéw
budowlanych, co przektada sie na wzrosty cen. Ponadto mozna spodziewac sie
spadku popytu na mieszkania, zmian polityki kredytowej wobec projektow
nieruchomosciowych przez banki finansujgce, wzrostu kosztéw pracy, niedoboru
pracownikdw budowlanych i dalszego wzrostu kosztdw energii i materiatow.

Z drugiej jednak strony nagty naptyw uchodzcoéw z Ukrainy moze przyczyni¢ sie do
wzrostu popytu, a przynajmniej utrzymania jego poziomu sprzed rozpoczecia konfliktu.
Juz dzisiaj zauwazalny jest wyrazny spadek ofert mieszkan na wynajem.

W chwili obecnej, trudno jest wskazac¢ jednoznaczny kierunek wptywu na branze
agresji Rosji na Ukraine. Spdtka na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej
wptywu na dziatalinos¢ firmy, co pozwala na biezgco reagowac na zmiany rynkowe.

Wplyw zwigzany ze wzrostem stop procentowych

W ramach prowadzone] dziatalnosci Grupa Dekpol Deweloper narazona jest
na ryzyko stopy procentowej, bezposrednio (aktywa i zobowigzania finansowe)
i posrednio (wptyw na popyt na lokale). Pozytywny dla rynku budowlanego niski koszt
kapitatu (zwigzany z niskim poziomem stép procentowych) obserwowany w ostatnich
latach ustgpit miejsca wyzszym stopom procentowym. Cykl podwyzek ogtoszonych
przez RPP doprowadzit stope referencyjng do poziomu 6,75%. W konsekwencji ma
to wptyw na znaczny spadek liczby udzielanych kredytow mieszkaniowych.

Ponadto kolejne podwyzki stép procentowych dokonywane przez NBP bedg miaty
wptyw na wyniki finansowe poprzez rosngce koszty kredytow i dostepnych
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instrumentéw finansowych oraz utrudnienia w pozyskiwaniu finansowania. Stan
polskiej gospodarki, podobnie jak i swiatowych rynkdw, uzalezniony jest w gtownej
mierze od trzech wzajemnie wptywajgcych na siebie elementdw, jakimi sq poziomy
wzrostu gospodarczego, stop procentowych oraz inflacji.

Dodatkowo, ograniczanie ilosci pienigdza na rynku przektada sie na warunki kredytéw
dla przedsiebiorstw, a co za tym idzie konieczno$¢ wnikliwego analizowania ptynnosci.
Tym samym brak mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan przyczyni sie do
ograniczenia aktywnosci inwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie
sfinansowac z wtasnych $Srodkow istotne inwestycje oraz naktady rozwojowe. Banki
bardziej rygorystycznie podchodzg do oceny wnioskéw kredytowych, co powoduje,
ze tylkko przedsiebiorstwa, ktére sqg przygotowane na trudne czasy bedqg miaty szanse
na realizacje swoich inwestycji.

29. ZOBOWIAZANIA ORAZ OTRZYMANE
GWARANCIE | PORECZENIA WARUNKOWE

29.1. SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN ORAZ
OTRZYMANYCH GWARANCIJI | PORECZEN
WARUNKOWYCH

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych -

. . . e 42 844 0
gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0
gwarancje nalezytego wykonania uméw
Inne zobowigzania warunkowe 0 3553
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 0 3553
Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow - 0 0
ubezpieczeniowe
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania uméw - bankowe 0 0
Sprawy sgdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 0 0
Zobowiqzania warunkowe 42 844 3 553
Aktywa warunkowe oraz otrzymane gwarancje i poreczenia, w tym 0 0
dostepne limity od j. niepowigzanych
Aktywa warunkowe oraz otrzymane gwarancje i poreczenia, w tym 40 232 77 382
dostepne limity od jednostek powigzanych
Aktywa warunkowe oraz otrzymane gwarancje i poreczenia, w tym
Y Y S jetpore Y 40 232 77 382

dostepne limity razem
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Zobowigzania warunkowe obejmujg udzielone poreczenie wekslowe o wartosci 2 912
tys. zt, ustanowienie hipoteki na nieruchomosci o wartosci bilansowej 14 932 tys. zt
zabezpieczajgcej zobowigzanie spdtki powigzanej oraz cesje wierzytelnosci z tytutu
pozyczek zabezpieczajgce zobowigzania Spdbtki powigzane.

Nie wystepujq aktywa warunkowe. Wystepujg ofrzymane gwarancje i poreczenia, w
tym limity gwarancyjne do wykorzystania.
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