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Wybrane dane finansowe
tys.PLN tys. EUR

01.01.2023- 01.01.2022- 01.01.2023- 01.01.2022-

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towardow i mate-
riatow 24 637 24115 5441 5144
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 363 -37 80 -8
IIl. Zysk (strata) brutto 7881 4 350 1740 928
IV. Zysk (strata) netto 8227 4176 1817 891
V. Zysk (strata) na jeden udziat (w PLN / EUR) 3,05 1,55 0,67 0,33
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -5979 7 358 -1320 1569
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 17 522 -698 3869 -149
VIII. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -28978 14790 -6 399 3155
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem -17 289 20781 -3818 4433

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
X. Aktywa razem 329 405 333245 75760 71056
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 155105 157 106 35673 33499
Xll. Zobowigzania diugoterminowe 84 530 118702 19441 25310
Xlll. Zobowigzania krotkoterminowe 70575 38 404 16 232 8189
XIV. Kapitat wtasny 174 300 176 139 40 087 37 557
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 31050 28786
XVI. Liczba udziatéw na koniec okresu 2700 100 2700 100 2700 100 2700 100
XVII. Wartosc¢ ksiegowa na jeden udziat (w PLN / EUR) 65 65 15 14

Powyzsze dane finansowe za rok 2023 i analogiczny okres 2022 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepuja-

cych zasad:

e poszczegodlne pozycje aktywow i pasywow - wedtug Sredniego kursu ogtoszonego na dzien:

o 31l grudnia2023roku - 4, 3480 ztotych / EUR

o 31l grudnia 2022 roku - 4,6899ztotych / EUR

e poszczegolne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych - wedtug kursu stanowig-
cego Srednig arytmetyczng srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego

miesigca okresu obrotowego:

o od 1stycznia do 31 grudnia 2023 roku - 4, 5284ztotych / EUR,

o od 1stycznia do 31 grudnia 2022 roku - 4,6883 ztotych / EUR.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN)
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Wprowadzenie do sprawozdania
finansowego

Informacje ogélne

Nazwa i siedziba sporzadzajacego sprawozdanie finansowe

Dekpol Deweloper Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn.

Sad Rejestrowy, nr rejestru

Dodatkowe
noty
objasniajace

Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem

KRS 0000758272.

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

Czas trwania Spofki

Czas trwania Spofki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki wg KRS sa:

Nazwa PKD
Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow PKD -41.10.Z
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych PKD -41.20.Z
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD -68.10.Z
Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi PKD -68.20.Z
Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD -68.32.Z
Wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych PKD -43.3

Dziatalnosc firm centralnych (Head offices) i holdingow, z wytgczeniem holdingow finansowych ~ PKD - 70.10.Z

Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania PKD -70.22.Z
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD -43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami PKD -68.31.Z

Prezentowane okresy sprawozdawcze

Sprawozdanie finansowe jest prezentowane za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku. Poréwnawcze

dane finansowe sg prezentowane za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.

Spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN)
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Skiad osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta

Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdw, powotywanych i odwotywa-
nych przez Zgromadzenie Wspolnikow. Cztonkowie Zarzadu powotani sg na czas nieoznaczony.

Sktad Zarzadu Spotki na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Imig i nazwisko Petniona funkcja
Sebastian Barandziak Prezes Zarzadu
Sebastian Leszczynski Wiceprezes Zarzadu

Do sktadania oswiadczen w imieniu Spotki, w przypadku Zarzadu wieloosobowego uprawnionych jest dwoch Czton-
kow Zarzadu dziatajgcych tacznie lub jeden Cztonek Zarzadu dziatajacy tacznie z Prokurentem.

Jednostki powigzane

Spotka wehodzi w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. i jest Spotkg bezposrednio zalezng od Dekpol S.A. Dekpol S.A.
posiada 100% udziatow w Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Wedtiug stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz na publikacji Dekpol Deweloper Spotka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia jest komandytariuszem spotek: Dekpol Inwestycije Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. 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 0.0. 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 i stratach, a 0,5% udziatu w zyskach i stratach posiada Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tych spotek.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do 21 grudnia 2020 roku byt komandytariuszem spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Brani-
borska Sp. k. posiadajgc w tej spotce 49,9% udziatu w zyskach i stratach, a 0,1% udziatu w zyskach i stratach posiadat
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. bedacy komplementariuszem tej spotki. 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 spoika zalezna
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. posiadajac w tej spotce
99,5% udziatu w zyskach i stratach, natomiast Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tej spotki po-
siada 0,5% udziatu w zyskach i stratach.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 100% udziatow w spotkach Nordic Milan Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. i
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Smartex Sp. z 0.0., Almond Sp. z 0.0., Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0. (udziaty w spotce zostaty
zakupione od Dekpol S.A. w dniu 8 kwietnia 2024 roku- zdarzenie po dniu bilansowym)

Dekpol Deweloper Sp.z 0.0. jestrowniez wspolnikiem spotek 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. z 0.0., Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje- Starogard Korytybska Sp.z 0.0.,
Dekpol Inwestycje- Gdansk Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje- Sopot Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje- Sopocka Sp. z 0.0., Dekpol
Inwestycje- Sol Marina Il, Dekpol Inwestycje- Marina Zewnetrzna (wpisana po dniu bilansowym do Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 26 marca 2024 roku) oraz Dekpol Inwestycje - Katowice Sp. z 0.0, (wpisana po dniu bilansowym do
Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 17 kwietnia 2024 roku), w ktorych posiada 99% udziatow, a Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0 posiada w nich udziat wynoszacy 1%.

W pazdzierniku 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jako komandytariusz i Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. jako
komplementariusz zawigzaty spotke Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. Sp.k. W pazdzierniku 2021 dotgczyt do spotki
kolejny komandytariusz - Olewnik Sp. z 0.0. W spotce 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. z 0.0. posiada wktad w
wysokosci 500 PLN. Wspdlnicy uczestniczg w zyskach i stratach spotki w nastepujacy sposob: Dekpol Inwestycje -
Puck Sp. z 0.0.0,5%, Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 69,5%, Olewnik Sp. z 0.0. 30%.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN)
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W dniu 8 kwietnia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol Deweloper zakupita od spotki z Grupy
Kapitatowej Dekpol S.A. udziaty w spotce Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0., ktora zostata zakupiona w celu realizacji inwe-
stycji i deweloperskich na terenie potudniowej Polski. Spotka Dekpol Deweloper posiada 100 % udziatdow w spotce
Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0.

W dniu 17 kwietnia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Dekpol Inwestycje Katowice, powotana do realizacji inwestycji deweloper-
skiej w Katowicach.

Powigzania osobowe z innymi spotkami, w ktorych pan Mariusz Tuchlin (petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu Dekpol S.A.
i gtdwnego akcjonariusza jednostki dominujacej wzgledem Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) jest znacznym udziatowcem

wg stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Nazwa Spétki KRS Charakter powigzania Informacje o Spéice
City Apart Man- 98% udziatow i gtosow nalezy do Grano Group
agement Sp.z 0.0, 2 % udziatow i gtoséw nalezy do City Spotka prowadzi dziatalnos¢ w branzy
Sp.zo.o. 0000300191 Apart Management Sol Marina Sp. z 0.0. hotelarskiej
Spotka prowadzi dziatalnosc firm centralnych
i holdingow z wytaczeniem holdingdw
finansowych - podmiot skupiajgcy takze
Grano Group udziaty spotek prowadzacych dziatalnos¢ w
Sp.zo.0. 0000629533 95% udziatdw nalezy do Mariusza Tuchlina branzy hotelarskiej
Mariusz Tuchlin posiada 90% udziat w
OMT Serwis zyskach i stratach Spotki, jest takze Spotka prowadzi dziatalnos¢ w branzy
Mariusz Tuchlin wspolnikiem uprawnionym do jej wynajmu pojazdu osobowych i dostawczych
Sp.j. 0000893460 reprezentaciji oraz maszyn i urzadzen budowlanych
City Apart
Management
Sol Marina Sp. 100% udziatow i gtosow nalezy do Grano Spotka bedzie prowadzic dziatalnos¢ w
Z0.0. 0000711010 Group Sp. z 0.0, branzy hotelarskiej
City Hotel
Management Sp. z 100 % udziatow nalezy do Grano Group Sp. Spotka prowadzi dziatalnosc¢ w branzy
0.0. 0000589930 Z0.0. hotelarskiej
Spotka prowadzi dziatalnosc firm centralnych
OMT Holding Sp. 95% udziatéw i gtosow nalezy do Mariusza i holdingow z wytaczeniem holdingdw
Z0.0. 0000852695 Tuchlina (Prezes Zarzadu w Spotce) finansowych
OMT Spotka prowadzi dziatalnosc firm centralnych
Nieruchomosci 90% udziatéw i gtosow nalezy do Mariusza i holdingow z wytaczeniem holdingdw
Sp.zo.0. 0000849933 Tuchlina (Prezes Zarzadu w Spotce) finansowych
City Apart Spotka prowadzi dziatalnosc firm centralnych
Management 90% udziatow i gtosow nalezy do Mariusza i holdingow z wytgczeniem holdingow
Pszenna Sp.zo0.0. 0000710859 Tuchlina (prokurent w Spotce), 90% gtosow finansowych
CAM Pszenna Sp. 99,6 % udziatow i gtosow nalezy do Grano Spotka prowadzi dziatalnosc¢ w branzy
Z0.0. 0001004553 Group Sp. z 0.0. hotelarskiej
Spotka prowadzi dziatalnosc firm centralnych
100% udziatow i gtosow nalezy do Grano i holdingdw z wytaczeniem holdingow
HLM 0000750704 Group Sp. z 0.0. finansowych
Mariusz Tuchlin komandytariuszem z wkta- Spotka prowadzi dziatalnosc w zakresie za-
dem 5000 zt; OMT Nieruchomosci Sp. z 0.0. rzadzania nieruchomosciami wykonywanymi
OMT Nieruchomo- komplementariuszem z wktadem 200 zt; i na zlecenie: hoteli i podobnych obiektow za-
SciSp.z0.0.1sp. udziat w zyskach komplementariusz OMT 1%, kwaterowania, restauracjii pozostatych pla-
k. 0000850379 komandytariusz Mariusz Tuchlin 99% cowek gastronomicznych

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatlowej Dekpol Deweloper

W dniu 2 stycznia 2023 roku zostaty wpisane do Krajowego Rejestru Sgdowego spotki celowe: Dekpol Inwestycje Sol
Marina Il Sp. z 0.0. oraz Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. powotane do realizacji inwestycji deweloperskich na te-
renie aglomeracji trojmiejskiej. Spotki zostaty zawigzane 30 grudnia 2022 roku.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN)
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W dniu 13 pazdziernika 2023 roku spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zbyta wszystkie posiadane udziaty w spotce
Mineral Group Sp. z 0.0. (tj. 50 sposrod 101 udziatow w kapitale zaktadowym tej spotki wynoszgcym 5.050 zt). Podmiot
ten powotany zostat w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwaniem i wydobywaniem surowcow mine-
ralnych. Wartos$c¢ transakcji zbycia udziatow nie byta istotna z punktu widzenia skali dziatalnosci i wynikow finanso-
wych Grupy Dekpol.

W dniu 21 listopada 2023 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka Dekpol Inwestycje Sopot Sp.
Z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji w Sopocie.

W dniu 9 stycznia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego
Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskich na terenie potudnio-
wej Polski. 100% udziatow w spotce posiadata Dekpol S.A. W dniu 8 kwietnia 2024 roku Dekpol S.A. sprzedata wszyst-
kie posiadane udziaty w Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0. na rzecz spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 26 marca 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego
Dekpol Inwestycje Marina Zewnetrzna Sp. z 0.0. - spotka celowa, powotana do zarzadzania najmem miejsc cumowni-
czych iutrzymaniem mariny zewnetrznej przy inwestycji Sol Marina.

W dniu 8 kwietnia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Deweloper zakupit od Dekpol S.A. udziaty w
spotce Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0. Spotka zostata zakupiona w celu realizacji inwestycji na terenie potudniowej Pol-
ski.

W dniu 17 kwietnia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego

Dekpol Inwestycje - Katowice Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Katowi-
cach.

Podstawa prawna sporzadzenia sprawozdania finansowego
Sprawozdania finansowe sporzadzane sg przy zastosowaniu zasad zdefiniowanych w ust. § 25-28 MSR 1:

e Kontynuacji dziatalnosci,
e  Memoriatu,
e Ciggtosci prezentacii.

Spotka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie kalkulacyjnym.
Spotka sporzadza rachunek przeptywow pienieznych metoda posrednia.

Sprawozdanie finansowe sporzadza sie w tysigcach PLN.

Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Waluta funkcjonalng Spotkijest ztoty polski (PLN). Spotka sporzadza sprawozdania finansowe w walucie funkcjonalne;.

Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu, ze Spotka bedzie kontynuowac dziatalnos¢ gospodar-
czg w dajgce;j sie przewidzie¢ przysztosci oraz ze nie zamierza ani nie musi zaniechac dziatalnosci lub istotnie zmniej-
szyC jej zakresu. Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spotki nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania
dziatalnodci. Strategia firmy zaktada ustabilizowany dalszy rozwoj dziatalnosci.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN)
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Zasady wyceny aktywow i pasywow oraz pomiaru wyniku
finansowego, przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego

Srodki trwate

Zasady wyceny rzeczowych aktywow trwatych zawarte sg przede wszystkim wMSR 16 ,Rzeczowe aktywa
trwate”.

e Rzeczowe aktywa trwate podlegaja poczatkowemu ujeciu wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

e Cenanabycialub koszty wytworzenia podlegaja powiekszeniu o koszty demontazu i usunigcia sktadnika aktywow
trwatych oraz renowacji miejsca uzywania aktywow trwatych, jezeli Spotka jest do tego zobowigzana.

e Cena nabycia lub koszty wytworzenia nie podlegaja skorygowaniu o roznice kursowe dotyczace zobowigzan fi-
nansujgcych nabycie sktadnika aktywow naliczone do dnia przekazania sktadnika aktywow do uzywania, chyba,
ze wynika to z przyjetej polityki w zakresie rachunkowosci zabezpieczen.

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

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

e W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywow trwatych Spotka ustala okres ekonomicznej uzytecz-
nosci. Jezeli w odniesieniu do istotnych czesci sktadowych srodka trwatego uzasadnione jest zastosowanie roz-
nych okresow ekonomicznejuzytecznosciistawek/metod amortyzacji Spotka stosuje rézne stawki/metody amor-
tyzacji w odniesieniu do kazdej istotnej czesci sktadowe;.

e Rzeczowe aktywa trwate podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od dnia, gdy sktadnik jest
gotowy do uzycia do dnia wytaczenia z ujmowania lub dnia przeznaczenia do sprzedazy.

e Spotka przyjmuje, ze wartos$c koncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych sktadnikow trwatych zwykle nie jest
istotna i nie bedzie ustalana, chyba, ze w odniesieniu do danego sktadnika aktywow wartosc rezydualna bedzie
istotna. Za istotng uznaje sie wartosc rezydualng stanowigca, co najmniej 20,0% wartosci poczatkowej srodka
trwatego.

e Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych, chyba, ze inne metody (degre-
sywna, oparta o jednostki produkciji) lepiej odzwierciedlaja konsumpcje korzysci ekonomicznych. Spotka moze
stosowac inne metody i stawki dla celow ustalenia dochodu podatkowego.

e  Okres amortyzaciji, metoda amortyzacji oraz wartosc rezydualna (o ile zostata ustalona) podlegajg okresowej we-
ryfikacji, co najmniej na koniec kazdego roku obrotowego. W przypadku stwierdzenia znaczacej zmiany wzgle-
dem poprzednich szacunkow, jednostka dokonuje zmiany stawek i/lub metody amortyzacji poczawszy od pierw-
szego dnia okresu sprawozdawczego.

»  Srodkitrwate o wartosci poczatkowej nie przekraczajacej 3.000,00 PLN sg ujmowane w pozabilansowej ewiden-
Cji wyposazenia, prowadzonej dla sktadnikow majatkowych w szczegodlny sposob narazonych na kradziez lub
utrate (odrebnie zdefiniowanych przez Zarzad) i odpisywane jednorazowo w ciezar kosztow ,zakupu narzedzi i
wyposazenia” ewidencjonowanych na koncie 411-09.

e Koszty ulepszenia rzeczowych aktywow trwatych powiekszajg ich wartosS¢ poczatkowsa, pod warunkiem, ze ulep-
szenie polega na wydtuzeniu okresu ekonomicznej uzytecznosci, lub poprawy parametrow rzeczowych aktywow
trwatych mierzonych kosztami eksploataciji, wydajnoscia, jakoscia wytwarzanych wyrobow badz zakresem funk-
cjonalnosci.

e Koszty biezacych remontow i przegladow rzeczowych aktywow trwatych sg ujmowane jako koszty okresu, w kto-
rym je poniesiono, chyba, ze prowadzg do wydtuzenia okresu ekonomicznej uzytecznosci wzgledem pierwotnie
zaktadanego.

e 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 sa
wedtug wartosci poczatkowej pomniejszonej o odpisy aktualizujgce lub w wartosci godziwej pomniejszonej o
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koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktora z nich jest nizsza i nie podlegaja amortyzacji - zgodnie z MSSF 5
»Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnos¢ zaniechana’

Leasing

e Spotka ujmuje zobowigzanie z tytutu zawartej umowy leasingowej w wysokosci wartosci biezgcej optat leasingo-
wych pozostajgcych do zaptaty. Optaty leasingowe dyskontuje sie z zastosowaniem stopy procentowej leasingu,
jezeli stope te mozna z tatwoscig ustalic. W przeciwnym razie leasingobiorca stosuje kraricowa stope procentowa
leasingobiorcy.

e Do wyceny prawa do uzytkowania sktadnika aktywow Spotka stosuje model kosztu, za wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych, wycenianych w wartosci godziwe;j.

e Spotka ujmuje zdyskontowana wartos¢ zobowigzania w podziale na zobowigzania dtugo- i krotkoterminowe.
Wartos$¢ zobowigzania podlega aktualizaciji, jezeli zmienia sie okres leasingu lub zmianie ulegaja szacunki odno-
$nie skorzystania z opcji zakupu przedmiotu leasingu (aktualizacja z zastosowaniem nowej stopy dyskonta) lub
zmienia sie szacunkowa wartosc¢ optatleasingowych w wyniku innych zdarzen niz zmiana stopy procentowe;j (ak-
tualizacja z zastosowaniem dotychczasowe;j stopy dyskonta). Zmiana wartosci zobowigzan jest ujmowana w ko-
respondenciji ze zmiang wartosci praw do korzystania ze sktadnika aktywow.

e Spotka prezentuje w sprawozdaniu finansowym prawa do uzytkowania aktywow w pozycjach witasciwych w przy-
padku, gdyby przedmiot leasingu stanowit wiasnos$¢ spotki. Zobowigzania z tytutu umow leasingu ujmowane sa
jako pozostate zobowigzania finansowe. Stosowne informacje wymagane przez MSSF 16 ujawniane sg w dodat-
kowych notach objasniajacych.

e Spotka korzysta z dopuszczonych przez MSSF 16 zwolnien, tj. nie ujawnia prawa do uzytkowania i zobowigzan a
ujmuje jedynie koszty biezacych optat leasingowych) w odniesieniu do:

o  krotkoterminowych umow leasingu (zawartych na okres krotszy niz 1 rok), lub
o gdzie wartosc przedmiotu leasingu nie przekracza 40.000,00 PLN.

o W przypadku, gdy Spotka jest leasingodawca, kwalifikuje leasing jako leasing operacyjny lub finansowy. Leasing
jestzaliczany do leasingu finansowego, jezeli nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkow wyni-
kajacych z posiadania bazowego sktadnika aktywow. Leasing jest zaliczany do leasingu operacyjnego, jezeli nie
nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkdw wynikajgcych z posiadania bazowego sktadnika
aktywow.

e W przypadku leasingu operacyjnego Spotka ujmuje sktadnik bedacy przedmiotem leasingu w aktywach a przy-
chody rozpoznaje metoda liniowa w okresie trwania leasingu (ewentualne zachety promocyjne rozktadane sg w
czasie).

o W przypadku leasingu finansowego Spotka ujmuje inwestycje leasingowa netto, ustalong w wysokosci kwalifiku-
jacych sie opfat leasingowych zdyskontowanych z uzyciem stopy procentowej leasingu. W przypadku oddania w
leasing finansowy wtasnych produktow, wartos¢ godziwa produktu lub nizsza od niej wartos¢ zdyskontowanych
opfatleasingowych ujmowana jest tak, jak przychody ze sprzedazy. W przypadku gdy stopa procentowa leasingu
jestzanizona wzgledem stopy rynkowej, wartosc¢ zdyskontowanych optat leasingowych ustalana jest za zastoso-
waniem stopy rynkowe;.

o Jezeli Spotka dokona transakcji leasingu zwrotnego, transakcja rozliczana jest zgodnie w zaleznosci od tego, czy
przeniesienie sktadnika aktywow kwalifikuje sie jako sprzedaz. Ewentualny zysk z tytutu zbycia sktadnika aktywow
do leasingodawcy ujmowany jest w wyniku proporcjonalnie do wartosci praw przeniesionych na leasingodawce,
oile nastepuje przeniesienie sktadnika aktywow kwalifikujgce sie jako sprzedaz. W przypadku braku takiego prze-
niesienia, nie jest rozpoznawany zysk, aktywa nie sg wytgczone a otrzymana zaptata ujmowana jest jako zobo-
wigzanie finansowe.
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Wartosci niematerialne (WN)

o  Definicja sktadnika WN zostata okreslona w §12 MSR 38 ,Wartosci niematerialne”, zas kryteria ujmowania w §21
MSR 38.

e Spotka ujmuje poczatkowo WN nabyte w odrebnych transakcjach wedtug cen nabycia, zas WN wytworzone we
wtasnym zakresie wedtug kosztu wytworzenia.

e W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych sktadnikow majatkowych, do wartosci poczat-
kowej WN zalicza sie koszty wdrozenia oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania
do zatozonej uzytecznosci okreslonej przez Zarzad Spotki. Do kosztow wdrozenia nie zalicza sie kosztow szkolen
pracownikdéw, obcigzajgcych wynik w dacie poniesienia.

e« Do WN wytworzonych we wtasnym zakresie kwalifikuje sie wytacznie WN spetniajace kryteria okreslone dla prac
rozwojowych w §57 MSR 38. Nie kwalifikuje sie do WN wartosci firmy, znakdw firmowych, towarowych itp. o ile
zostaty wytworzone we wiasnym zakresie.

e Popoczatkowym ujeciu Spotka wycenia WN wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o do-
konane odpisy umorzeniowe, zgodnie z modelem okreslonym w § 74 MSR 38.

e W odniesieniu do kazdej WN Spotka ustala okres ekonomicznej uzytecznosci. Okres ekonomicznej uzytecznosci
moze by¢ nieograniczony. Okres ekonomicznej uzytecznosci wynikajacy z tytutow prawnych nie moze by¢ dtuz-
szy niz okres obowigzywania tych tytutow.

» WN podlegaja amortyzacji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzycia do
dnia wytgczenia z ujmowania lub dnia przeznaczenia do sprzedazy.

e Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji WN, chyba, ze inne metody (degresywna, oparta o jednostki pro-
dukciji) lepiej odzwierciedlajg konsumpcje korzysci ekonomicznych. Spoétka moze stosowac inne metody i stawki
dla celdow ustalenia dochodu podatkowego.

e  Okres amortyzacji oraz metoda amortyzacji podlegaja periodycznej weryfikacji, co najmniej na koniec kazdego
roku obrotowego. W przypadku stwierdzenia znaczacej zmiany wzgledem poprzednich szacunkow, jednostka
dokonuje zmiany stawek i/lub metody amortyzacji poczawszy od pierwszego dnia okresu sprawozdawczego.

* WN o nieokreslonym okresie ekonomicznej uzytecznosci oraz wartosc firmy nie podlegajg amortyzaciji, sg jednak
poddawane testom z tytutu trwatej utraty wartosci na koniec kazdego roku obrotowego oraz gdy wystepuja prze-
stanki, ze wystgpita trwata utrata wartosci WN. Ponadto corocznie weryfikowana jest poprawnosc zatozenia, ze
WN ma nieokreslony okres ekonomicznej uzytecznoscii - w razie potrzeby - WN podlega przekwalifikowaniu do
WN amortyzowanych. Przekwalifikowaniu nie podlega wartosc firmy.

« WN o wartosci poczatkowej nie przekraczajgcej 3.000,00 zt sg odpisywane jednorazowo w ciezar kosztow ,za-
kupu narzedzi i wyposazenia” ewidencjonowanych na koncie 411-09 i ujmowane w pozabilansowej ewidencji
wyposazenia, prowadzonejdla sktadnikow majgtkowych w szczegdlny sposob narazonych na kradziez lub utrate
(odrebnie zdefiniowanych przez Zarzad). WN o wartosci poczatkowej wiekszej niz 3.000 zt uyjmowane sg w ewi-
denciji analitycznej WN i amortyzowane w okresie ekonomicznej uzytecznosci zgodnie z wyzej wskazanymi za-
sadami.

W okresie sprawozdawczym nie wytworzono we wtasnym zakresie wartosci niematerialnych.

Nieruchomosci inwestycyjne

e Zasady ujmowania i wyceny inwestycji w nieruchomosci reguluje MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”

e Spotka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane w celu uzyskiwania przychoddow
z czynszow lub wzrostu wartosci rynkowej. Jezeli nieruchomos¢ jest wykorzystywana rowniez na wtasne po-
trzeby Spotki, a czes¢ odrebnie wykorzystywana nie moze stanowic¢ odrebnego przedmiotu wtasnosci, nierucho-
mosc traktowana jest jako srodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie na wtasne potrzeby lub jako inwestycja
w nieruchomosci, jezeli przewaza charakter inwestycyjny.

e Spotka wycenia nieruchomosci w wartosciach godziwych. Ze wzgledu na zasadge istotnosci Spotka przyjmuje, ze
wyceny, o ktérych mowa w punkcie poprzednim, dokonane do 3. miesiecy przed lub po dacie, na ktdrg dokony-
wana jestdana wycena, spetniajg warunki wyceny na ten dzien, jesli w tym czasie nie zaszty istotnie duze zmiany
W otoczeniu zewnetrznym wptywajagce na warto$¢ danej nieruchomosci. Jednoczesnie w przypadku

11

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN)



@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
. z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodéw pienieznych wiasnym objasniajace

nieruchomosci zakupionej na wolnym rynku na 6 miesiecy przed dniem bilansowym nie jest wymagana aktuali-
zacja wyceny nieruchomosci, jesli nie zaszty istotnie duze zmiany w otoczeniu zewnetrznym.

Udzialy i akcje w podmiotach zaleznych
Zostaty odpowiednio opisane w punkcie 4.1 (akcje i udziaty) niniejszego sprawozdania.

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

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatlowej Dekpol Deweloper

Zostaty odpowiednio opisane w niniejszym sprawozdaniu oraz w sprawozdaniu Zarzadu Grupy Dewelopera. .

Instrumenty finansowe
e Dla wyceny aktywow finansowych Spotka stosuje zasady okreslone w MSR 27 , Jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe” oraz MSSF 9, Instrumenty finansowe”.

e Spotka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszo-
nych wg kosztu zgodnie z § 10 (a) MSR 27.

e Spotka kwalifikuje aktywa finansowe inne niz inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych zgodnie z
definicjami okreslonymiw MSSF 9 przy poczatkowym ujeciu do nastepujacych 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 dochody.

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

e  Spotka wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczong metoda dopuszczalng do zasto-
sowania przez MSSF 9. W szczegdlnosci odpisy aktualizujgce naleznoscitworzone sa:

o Naleznosci stracone - w petnej wysokosci,

o Naoczekiwane straty kredytowe - w szacunkowej wysokosci na podstawie historycznej relacji od-
pisow naleznosci straconych w ciggu ostatnich 3 lat do salda naleznosci na poczatek okresu,

o Nastraty z tytutu opoznien w ptatnosciach - w szacunkowej wysokosci na podstawie historycznych
danych o opoznieniach w ptatnosci w ciggu ostatnich 3 lat przed dniem bilansowym.

Pochodne instrumenty finansowe

e Spoftka stosuje zasady rachunkowoscizabezpieczen zgodnie zwymogami MSSF 9. Spotka ustanawia powigzania
zabezpieczajgce miedzy instrumentami zabezpieczajgcymi a przysztymi, wysoce prawdopodobnymi transak-
cjami. Powigzanie zabezpieczajgce moze obejmowac tylko czesc¢ przeptywow z instrumentu zabezpieczanego i
zabezpieczajgcego. Co najmniej na dzien bilansowy dokonuje pomiaru efektywnosci powigzania. Gtéwne czyn-
niki nieefektywnosci powigzan to:

o Niedopasowanie terminow realizacji przeptywdw z instrumentu zabezpieczanego i zabezpieczaja-
cego,
o Nieliniowosc¢ punktow swap wynikajgca z rolowania instrumentow pochodnych.

e Skutki wyceny instrumentow zabezpieczajgcych przyszte przeptywy pieniezne wynikajgce z planowanych trans-
akcji w czesci stanowigcej efektywne zabezpieczenie odnoszone sg, do czasu realizacji transakcji, w inne catko-
wite dochody (i prezentowane w pozycji kapitat z aktualizacji wyceny) a w czesci stanowigcej nieefektywne
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zabezpieczenie, w wynik okresu (jako zyski lub straty w dziatalnosci finansowej). W dacie realizacji transakcji
czesc efektywna ustanowionego zabezpieczenia koryguje wynik na transakciji.

o W przypadku uniewaznienia powigzania zabezpieczajgcego wskutek np.: utraty przez planowany zabezpieczany
przeptyw kryterium wysokiego prawdopodobienstwa lub decyzji Spotki wynikajgcej ze zmiany apetytu na ryzyko
kursowe, skutki wyceny instrumentu zabezpieczajgcego odnoszone sg w catosci w wynik okresu w dacie unie-
waznienia.

Zapasy

e  Zasady ujmowania i wyceny zapasow zawarto w MSR 2 , Zapasy”.

e Zapasy sg wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia, nie wyzszych niz wartos¢ netto mozliwa do
uzyskania.

e Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobow gotowych Spotka zalicza wszystkie koszty bezposrednie
oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia sktadnika zapasow oraz te czesc¢ statych kosztow posrednich, ktora
zostata poniesiona w ramach wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych.

e Koszty niewykorzystanych zdolnosci produkcyjnych odnoszone sa w koszty podstawowej dziatalnosci operacyj-
nejw miesigcu poniesienia.

e Do kosztu wytworzenia zapasow sg wliczane roznice kursowe lub odsetki dotyczgce zobowigzan finansujacych
zapasy.

e Koszty zakupu odnoszone sg w zwiekszenie wartosci materiatow, o ile jestmozliwe ich bezposrednie przyporzad-
kowanie.

e Rozchdd zapasow wyceniany jest wedtug metody pierwsze przyszio - pierwsze wyszio (FIFO).

e Nakoniec okresu sprawozdawczego Spotka porownuje wycene zapasow wedtug ceny nabycia lub kosztow wy-
tworzenia do wartosci netto mozliwej do uzyskania. Dla pozyciji, dla ktorych wartos¢ netto mozliwa do uzyskania
jestnizsza od wartosci bilansowej Spotka dokonuje odpisu do wartosci netto mozliwej do uzyskania.

e Spotka ustala zaawansowanie prac kontraktow o ustuge budowlang udziatem kosztéw poniesionych na kontrak-
cie w kosztach planowanych kontraktu. Do pomiaru zaawansowania prac nie uwzglednia sie poniesionych kosz-
toéw nie objetych planem. Do kosztéw poniesionych zalicza sie koszty materiatowe, o ile dotyczg one materiatow
wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty niewbudowane zalicza sie do zapasu materiatow.

Kapitaty wiasne

e Spotka zalicza do kapitatow witasnych:

o  Zyskizatrzymane - w zaleznosci od decyzji udziatowcow prezentowane sg jako kapitaty zapasowe
lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci nominalne;.

o  Skutki wyceny aktywow i pasywow odnoszone sg bezposrednio w kapitaty wtasne - prezentowane
jako kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci nominalne;j.

o Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartosci nominalneij.

e Kapitaty wtasne nie podlegajg przeszacowaniom, za wyjatkiem wystapienia hiperinflacji zgodnie z MSR 29 ,Spra-
wozdawczosc¢ finansowa w warunkach hiperinflacji”.

Rezerwy

e Spotka ujmuje rezerwy na zobowiazania zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” w zakresie rezerw na
Swiadczenia pracownicze oraz MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” w zakresie
pozostatych rezerw.

e Spotka tworzy rezerwy na nastepujace Swiadczenia pracownicze:

o Odprawy emerytalne - przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Za stope dyskontowa Spotka
uznaje srednig rentownosc¢ skarbowych obligacji 10-letnich z ostatnich 12 miesiecy przed dniem
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bilansowym. Spotka przyjmuje przewidywany wzrost wynagrodzen powyzejinflacji w wysokosci 1%
rocznie. Spotka szacuje rezerwe raz na 3 lata, chyba, ze wystapity znaczace zmiany w zakresie wiel-
kosci i struktury zatrudnienia lub stopy dyskontowej;

= Spotka nie korzysta z korytarza aktuarialnego”.

o Niewykorzystane urlopy pracownicze - sg szacowane jako iloczyn sredniego wynagrodzenia w
Spotce stanowigcego na dzien bilansowy podstawe do wyptaty ekwiwalentu za niewykorzystany
urlop (z uwzglednieniem narzutow obcigzajacych koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzysta-
nego urlopu;

o Inne krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze dotyczace okresu sprawozdawczego - premie,
wynagrodzenia itp. - traktowane sg jako zobowigzania, jezeliich wartos¢ jest okreslona i bezwarun-
kowa. W innym wypadku ujmowane sg jako rezerwy.

e Spotka tworzy nastepujace rezerwy nainne 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 prawdopodo-
bienstwo przegrane;j;

o Nanaprawy gwarancyjne i koszty reklamacji - tworzone, jezeli dane historyczne wskazujg, ze koszty
napraw gwarancyjnych i reklamaciji sg istotne, tj. przekraczajg wartos$¢ 1% wartosci przychodow
osiggnietych w okresie sprawozdawczym lub Zarzad przewiduje, ze wskutek zmiany warunkow
badz przedmiotu gwarancji przyszte koszty z tego tytutu znaczaco wzrosng;

o Na przyszte straty z operacji gospodarczych w toku - tworzone, jezeli umowa, ktorej strong jest
Spotka rodzi obcigzenia, np. podpisano kontrakt, ktory przyniesie straty, nie wywigzano sie z warun-
kow kontraktu, co spowoduje obowiazek wyptaty odszkodowan;

o Nakoszty restrukturyzacji - jezeli spetnione sg warunki okreslone w ust. 77 MSR 37 - w rownowar-
tosci okreslonej w ust. 80-83 MSR 37.

Rozliczenia migdzyokresowe kosztow
e Spotka rozlicza w czasie koszty poniesione, ktore dotyczg przysztych okresow sprawozdawczych. W szczegol-
nosci rozliczeniu proporcjonalnie do uptywu czasu podlegaja:
o Koszty ubezpieczen;
o Koszty prenumeratiabonamentow;

o  Zgory opfacone koszty dostarczanych medidw, najmu itp.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw
Dotacje i pomoc panstwa

e Zasady rozliczania otrzymanych dotacji i pomocy Panstwa reguluje MSR 21 ,Dotacje rzgdowe oraz ujawnianie
informaciji na temat pomocy rzgdowe;j”.

e Dotacje do kosztow lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przesztosci ujmuije sie jako przychod w okre-
sie, w ktorym staty sie nalezne. Dotacje prezentuje sie jako odrebng pozycje przychodow z podstawowej dziatal-
nosci operacyjnej, chyba, ze dotycza kosztow lub przychodow pozostatej dziatalnosci operacyjnej - wtedy pre-
zentuje sie je jako pozostate przychody operacyjne.

e Dotacje do aktywow ujmuje sie jako przychody przysztych okresow i rozlicza w przychody proporcjonalnie do
wartosci dotowanego aktywa odpisanego w koszty. Rozliczong czesc¢ dotacji prezentuje sie jako przychdod natym
samym poziomie rachunku zyskow i strat, na ktérym ujmowane sg koszty dotyczgce dotowanego aktywa.

Jako przychody przysztych okresow Spotka ujmuje rozpoznang ujemnag warto$c¢ firmy w ramach potgczen pod
wspdlng kontrolg w sytuaciji, gdy:
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e Ujemna wartosc firmy nie przekracza wartosci godziwej nabytych w wyniku potaczenia aktywow trwatych, z wy-
taczeniem diugoterminowych aktywow finansowych notowanych na regulowanych rynkach;

e Ujemna wartosc¢ firmy przekracza wartos¢ godziwg nabytych aktywow trwatych, z wytgczeniem diugotermino-
wych aktywow finansowych notowanych na regulowanych rynkach, ale realizacja zysku z okazyjnego nabycia
jestniepewna iz odlegtym horyzontem czasowym.

W innych przypadkach Spodtka rozpoznaje ujemna wartosc firmy w ramach potgczen pod wspoélng kontrolg jako pozo-
state przychody operacyjne w dacie transakcji potgczenia.

Podatek dochodowy

e  Zasady wyceny i ujmowania podatku dochodowego reguluje MSR 12, Podatek dochodowy”.

e Dochdd do opodatkowania (strata podatkowa) Spotki stanowi dochdd (strata) za dany okres, ustalony zgodnie z
zasadami ustanowionymi przez polskie wtadze podatkowe, na podstawie ktorych podatek dochodowy podlega
zaptacie (zwrotowi).

e Podatek biezgcy jest to kwota podatku dochodowego podlegajacego zaptacie (zwrotowi) od dochodu do opodat-
kowania (straty podatkowej) za dany okres.

e Dodatnie iujemne roznice przejsciowe, aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy (ODPD), wartosc po-
datkowa i bilansowa aktywow i pasywow zdefiniowane sgw § 5 MSR 12.

e Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego stanowig kwoty przewidziane w przysztych okresach do od-
liczenia od podatku dochodowego ze wzgledu na:

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

e Obcigzenie podatkowe (przychod podatkowy) sktada sie z biezacego obcigzenia podatkowego (biezacego przy-
chodu podatkowego) oraz odroczonego obcigzenia podatkowego (odroczonego przychodu podatkowego).

e Spotka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (ujmuje sktadnik aktywdw z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego), we wszystkich tych przypadkach, w ktdrych realizacja lub rozliczenie wartosci bi-
lansowe;j sktadnika aktywow lub pasywow spowoduje zwiekszenie (zmniejszenie) kwoty przysztych ptatnosci po-
datkowych w poréwnaniu do kwoty, ktora bytaby wtasciwa, gdyby ta realizacja lub rozliczenie nie wywotywataby
skutkow podatkowych.

e  Biezgcej wyceny naleznosci i zobowigzan podatkowych nalezy dokonywac¢ w kwotach wymagajacych zaptaty
wedtug stawek obowigzujgcych prawnie lub faktycznie na dzien bilansowy.

e Na podstawie sporzadzanych prognoz wynikow finansowych w latach nastepnych nalezy ocenic, czy istnieja
przestanki (planowany dochdd do opodatkowania) do tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego lub dokonania korekty jego wartosci.

e Spotka nie dyskontuje aktywow i rezerw z tytutu podatku odroczonego.

o Aktywairezerwy od roznic przejsciowych, ktérych skutki odniesiono bezposrednio na kapitat wiasny, zostang od-
niesione na kapitat wtasny a nie w wynik okresu.

e Naleznosciizobowigzania podatkowe podlegajg odrebnemu ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym, podobnie
jak aktywa i rezerwy z tytutu ODPD.

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

e Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat ujmowanych kwot,
e Ma zamiar zapfacic¢ podatek w kwocie netto lub jednoczesnie zrealizowac naleznosciirozliczy¢ zobowigzanie.

e Nie nalezy kompensowac aktywow i rezerw z tytutu ODPD. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy
Spotka:
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o Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat ujmowanych
kwot,

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

e Spory z organami skarbowymi skutkujg ujeciem zobowigzan warunkowych. Jezeli prawdopodobienstwo nieko-
rzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spotka ujmuje rezerwy zgodnie z MSR 37 ,Rezerwy”.

Transakcje w walutach obcych
e Waluta funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (PLN). Spotka sporzadza sprawozdania finansowe w walucie funkcjo-
nalnej.

e  Zasady wyceny i ujecia transakcji w walutach obcych reguluje MSR 21, Skutki zmian kurséw wymiany walut ob-
cych”.

e Waluta funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (PLN). Spotka sporzadza sprawozdania finansowe w walucie funkcjo-
nalnej.

e Spotka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej wymiany na dzien transakcji.
Przyjmuje sie, ze kursem natychmiastowej wymiany na dzien transakcji jest kurs Sredni NBP z dnia poprzedzaja-
cego transakcje.

e Spotka wycenia na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach obcych:

o Pieniezne (waluty oraz naleznosciizobowigzania wyrazone w walutach obcych) - wg kursu natych-
miastowej wymagalnosci na dzien bilansowy, tj. wg kursu sredniego NBP na dzien bilansowy,

o Pozycje niepieniezne wyceniane wg kosztu historycznego - wg kursu z dnia transakgji, tzn. nie pod-
legaja przeszacowaniu na dzien bilansowy,

o Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartosci godziwej - przy zastosowaniu kursow wymiany, ktére
obowigzywaty w dniu, na ktory ustalono wartos¢ godziwa, tj. kursu sredniego NBP na ten dzien.

o Jezeli skutki wyceny pozycji niepienieznej w wartosci godziwej odnoszone sa w kapitaty witasne, w ten sam spo-
sOb ujmowane sa réznice kursowe z wyceny. W innym wypadku réznice kursowe ujmowane sg w wyniku okresu.

Przychody ze sprzedazy
e Zasady ujmowania przychodow innych niz uzyskane ze sprzedazy instrumentéw finansowych okreslone zostaty
W MSSF 15, Przychody z umow z klientami”.

e Przychody i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentow finansowych wykazuje sie w dacie wytgczenia zbywa-
nego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z MSSF 9.

e Przychdd wycenia sie w wartosci godziwej zaptaty. Jezeli termin ptatnosci jest odroczony, przychody nalezy ujac
w dacie powstania w kwocie zdyskontowanej. Wartos¢ dyskonta stanowi przychod odsetkowy (finansowy) ujmo-
wany zgodnie z efektywnag stopg procentowa w okresie odroczonego terminu ptatnosci. Nie dyskontuje sie przy-
chododw, jezeli termin ptatnosci nie przekracza 180 dni.

Tym samym, Spotka ujmuje przychody z umow z klientami, tylko gdy zostaty spetnione wszystkie ponizsze wa-
runki:
o  strony umowy zawarty umowe i sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkow,

o jednostka jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce dobr lub ustug, ktére maja
zostac przekazane;

o jednostka jestw stanie zidentyfikowac¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac prze-
kazane;

o umowa ma tres¢ ekonomiczng oraz
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o jestprawdopodobne, ze Spotka otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w zamian za
dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

e Przychdd nalezy rozpoznawa¢ w momencie, kiedy spetnione zostaje zobowigzanie do wykonania Swiadczenia
poprzez przekazanie przyrzeczonego towaru lub ustugi klientowi. Przekazanie sktadnika aktywow nastepuje
w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywdw. Ponadto przychdd uznaje sie za osig-
gniety, jezeli kwote przychoddw mozna wiarygodnie oszacowac i istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka go-
spodarcza uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu transakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna wyceni¢ w spo-
sOb wiarygodny.

e Przychody ze sprzedazy produkcji deweloperskiej rozpoznawane sg w momencie przekazania na finalnego od-
biorce kontroli nad nabywang nieruchomoscia. Przestanka wskazujacg na przeniesienie kontroli jest przeniesie-
nie wszystkich znaczacych ryzyk oraz korzysci wynikajgcych z posiadania nieruchomosci. Spotka uznaje, ze
transfer ryzyk i korzysci nastepuje po spetnieniu nastepujacych warunkow:

o  zakonczenia budowy,

o wczesniejszego z dwoch zdarzen: odbioru lokalu protokotem przekazania lub w sprzedazy w formie
aktu notarialnego.

e Przyustalaniu momentu osiggniecia przychodow stosuje sie Miedzynarodowe WarunkiHandlu - ,Incoterms”. (In-
ternational Commercial Terms), opracowane przez Miedzynarodowa Izbe Handlowg w Paryzu, zwang MIH.

e Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie oraz w stopniu odzwiercie-
dlajacym spetnienie przez jednostke zobowigzania do wykonania Swiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie
zobowigzania nastepuje w momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywow.
Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyjnej, tj. w wysokosci, co do ktorej oczekuje sie
zaptaty. W przypadku, gdy wysokos¢ przychodu jest zmienna, zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sg
zaliczane do przychodow, o ile istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysziosci nie nastapi odwrocenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

e Spotka przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym spetnia zobowigzanie do
wykonania Swiadczenia oraz ujmuje przychody w miare uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujacych
warunkow:

o klientjednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptynace ze Swiadczenia w miare jego wykonywania,

o wwyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywow, a kontrole nad
tym sktadnikiem aktywow - w miare jego powstawania lub ulepszania - sprawuije klient,

o wwyniku wykonania swiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym zastosowaniu dla Spofki,
a przystuguije jej egzekwowalne prawo do zaptaty za dotychczas wykonane swiadczenie.

e Zarowno 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 Swiadczenia nie wymaga szacowania. W przy-
padku umow o ustuge budowlang szacunku wymaga stopien zaawansowania prac oraz oczekiwanej marzy.

e W przypadku, gdy cena zalezna jest od zdarzen przysztych lub jezeli istnieje zamiar udzielenia rabatu na koniec
trwania umowy Spotka szacuje cene za wykonanie zobowigzania i zalicza do ceny transakcyjnej czesc lub catosc
kwoty wynagrodzenia zmiennego wytacznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze
nie nastgpi odwrocenie.

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

e Spotka nie identyfikuje komponentu finansujgcego w umowach w odniesieniu do kaucji zatrzymanych, w ktorych
kwota zatrzymana stanowi zabezpieczenie dobrego wykonania kontraktu ze wzgledu na niewielka istotnosc.

e Dla kazdego zobowigzania do wykonania swiadczenia spethianego w miare uptywu czasu Spotka ujmuje przy-
chody w oparciu o metody pomiaru oparte na naktadach (metoda udziatu kosztoéw poniesionych do dnia ustalenia
przychodow w catkowitych kosztach Swiadczenia).

e Dywidendy nalezy ujmowac¢ w momencie ustalenia praw udziatowcow do ich otrzymania.
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Koszty operacyjne

¢ Ujmowane sa w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie wytaczenia aktywow lub ujecia zobowigzan,
ktérym odpowiadaja.

e Koszty Swiadczen pracowniczych ujmowane sg w okresie, w ktorym pracownicy Swiadczyli dotyczgca ich prace.

e Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty okresu, w ktorym je poniesiono, za wyjatkiem kosz-
tow, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktad-
nika aktywow. Nalezy je wowczas aktywowac jako czesc¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika
aktywow, zgodnie z podejsciem alternatywnym MSR 22 ,Koszty finansowania zewnetrznego™

Zasady rozliczania uméw o budowe

e Dlarealizowanych uméw o budowe niestanowigcych dziatalnosci deweloperskiej, Spotka stosuje postanowienia
MSSF 15 ,,Przychody z umow z Klientami”.

e Zaawansowanie prac, jesli jest to mozliwe, ustalane jest na podstawie udziatu kosztow poniesionych do kosztow
budzetowanych dla projektu. Do kosztow poniesionych nie uwzglednia sie wartosci materiatow przekazanych
na budowe, ale niewbudowanych zgodnie z przeznaczeniem.

e Marzarozpoznawana jest na podstawie porownania wartosci kontraktu do planowanych kosztow (budzetu).

e tgczna roznice miedzy przychodami oszacowanymia przychodami zafakturowanymi ujmuje sie jako naleznosci
Z tytutu umow o budowe (réznica dodatnia) lub zobowigzania z tytutu umdéw o budowe (réznica ujemna).

Rozliczanie kosztéw dziatalnosci deweloperskiej

e Do kosztu wytworzenia obiektow w ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej, uimuje sie koszty spetnia-
jace kryteria technicznego kosztu wytworzenia, obejmujace:

o Bezposrednie koszty wytworzenia,
o Posrednie koszty zwigzane w wytworzeniem obiektow, w szczegolnosci:

o Koszty wydziatowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochodow, zarzadzanie logistyka, wynagrodze-
nia kierowcow w sytuaciji, gdy samochody wykorzystywane sg na roznych projektach) - rozliczane
na projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo wedtug klucza bezposrednich kosztow
wytworzenia.

o Koszty dziatu zaopatrzenia generalnego wykonawstwa i dziatalnosci deweloperskiej - rozliczane na
projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo wedtug klucza bezposrednich kosztow wy-
tworzenia.

e Spotka wyodrebnia urzadzenia ksiggowe (konta) dla kazdego projektu deweloperskiego (Zlecenie). Kryterium wy-
odrebnienia Zlecenia jest przewidywany czas ukonczenia budowy wszystkich obiektow (budynkdw i budowli) ob-
jetych danym zleceniem oraz podobienstwo obiektow objetych Zleceniem. W ramach jednego zlecenia nie na-
lezy ujimowac naktadow na wytworzenie obiektow, ktorych planowane ukonczenie uzywania rozni sie o wiecej
niz 6 miesiecy (tj. 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 ujmowac
obiektow, dla ktorych przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni uzytkowej lokalu) rozni sie bardziej niz o
20%. Po ukonczeniu zlecenia, koszty sg rozliczane na metr kwadratowy PU wedtug nastepujacego algorytmu:

TKW 1m2 PU = [(PKZR) - (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)
gdzie:

TKW - techniczny koszt wytworzenia

PKZR - poniesione koszty zlecenia razem

POPS - powierzchnia obiektow pomocniczych podlegajacych sprzedazy (garaze, piwnice)
CPOPS - oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektow pomocniczych

PUO - powierzchnia uzytkowa lokali ogotem
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e Powyzszy algorytm zaktada, ze powierzchnie pomocnicze podlegaja wycenie wedtug spodziewanych przycho-
dow ze sprzedazy, analogicznie jak produkcja pomocnicza. Koszty obiektow wspolnych rozliczane sg proporcjo-
nalnie na metr kwadratowy PU.

e W przypadku, gdy w ramach danego zlecenia obiekt zostat ukoriczony i podlega sprzedazy lub oddaniu do uzy-
wania przed ukonczeniem innych obiektow (o ile inne obiekty planowane sa do ukonczenia nie pdzniej niz w ciagu
6 miesiecy od ukoniczenia pierwszego obiektu w ramach zlecenia), wowczas koszty rozliczane sg na metr kwa-
dratowy PU ukoniczonego obiektu wedtug nastepujacego algorytmu:

FTKW 1m2 PU = [(PKZR) + (FKZR) - (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)
gdzie:

TKW - szacowany techniczny koszty wytworzenia
FKZR - Szacowane przyszie koszty niezbedne do ukonczenia zlecenia

e Poukonczeniu zlecenia (nie dalej niz w ciggu 6 miesiecy) koszty ustalane sg ostatecznie i FTKW jest korygowany
do TKW.

o W przypadku, gdy pierwotne zatozenie, ze wszystkie obiekty w ramach zlecenia zostang zakonczone w ciggu 6
miesiecy a wartosc kosztu wytworzenia 1 m2 PU realizowanych obiektow nie bedzie sie rézni¢ bardziej niz 0 20%
nie znajdzie potwierdzenia, spotka rozdziela zlecenia zgodnie z obowigzujgcymi kryteriami i wszystkie wczesniej
poniesione w ramach zlecenia koszty podlegaja ponownej dekretacji w podziale na nowe zlecenia.

o Jezeli spotka ponosiistotne naktady na czesci wspolne dotyczace wielu zlecen, naktady te podlegaja podziatowi
na zlecenia proporcjonalnie do PU, przy czym rozliczenia dokonuje sie wytgcznie w odniesieniu do zlecen otwar-
tych lub planowanych do otwarcia w ciggu 12 miesiecy od dnia poniesienia tych naktadow.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

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

* Ryzyko stopy procentowej - w ramach prowadzonej dziatalnosci spotka Dekpol Deweloper narazona jest sa na
ryzyko stopy procentowej. Spotka posiada zobowigzania finansowe, ktorych koszt finansowy liczony jest przede
wszystkim w oparciu 0 zmienng bazowa stope procentowg WIBOR i stata marze, oprocz tego spotki zalezne moga
posiadac rowniez zobowigzania finansowe, ktorych koszt finansowy liczony jest w oparciu o statg stope procen-
tows,

e Ryzyko ptynnosci - Spodtka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do ryn-
kow finansowych, co moze skutkowac brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania
swojego zadtuzenia. Ponadto ryzyko dotyczy sytuacji potencjalnego naruszenia kowenantow umow kredytowych
lub zawartych w warunkach emisji obligacji, ktore moga skutkowac postawieniem zobowiagzan w stan natychmia-
stowej wymagalnosci. Spotka zawiera umowy kredytowe w celu finansowania inwestycji z roznymi bankami. Ter-
miny sptat dostosowywane sa do przewidywanych wptywow ze sprzedazy poszczegolnych inwestycji. Ponadto
Spotka emituje obligacje. Spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie termindw ptatnosci
oraz zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie obstugi krotkoterminowych ptatnosci (transakcje biezace)
oraz dtugoterminowego zapotrzebowania na gotowke na podstawie prognoz przeptywow pienieznych aktualizo-
wanych w okresach kwartalnych. Zapotrzebowanie na gotowke porownywane jest z dostepnymi zrodtami pozy-
skania srodkow (w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytow i obli-
gacji, mozliwoscig zwolnienia srodkdw z rachunkow powierniczych). Terminy wymagalnosci istotnych aktywow i
zobowigzan zaprezentowano w dodatkowych notach objasniajgcych do rocznego sprawozdania finansowego.
Zamieszczono tam tez szczegotowa specyfikacje wartosci istotnych sktadnikow zobowigzan finansowych.

Pozostate ryzyka wptywajgce na dziatalnoS¢ Spotki zostaty szerzej opisane w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci.
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Wazne oszacowania i 0sady

Szacunki Zarzadu Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., wptywajgce na wartosci wykazane w sprawozdaniu finansowym, do-
tycza gtownie:

e przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci srodkow trwatych i wartosci niematerialnych,
e odpisow aktualizujgcych sktadniki aktywow, w tym m.in.: aktywow przeznaczonych do sprzedazy,

e przysztych wynikéw podatkowych, uwzglednianych przy ustalaniu aktywow na odroczony podatek dochodowy,

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

e wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.

Stosowana metodologia ustalania wartosci szacunkowych opiera sie na najlepszej wiedzy Zarzadu Spofkki i jest
zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania wartosci szacunkowych jest stosowana w sposob ciggty wzgledem
ostatniego okresu sprawozdawczego.

Ujawnienia dotyczace wartos$ci godziwej aktywoéw i zobowigzan

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

Przyjete metody oszacowania wartosci godziwej ujawniono w dodatkowej nocie objasdniajacej do sprawozdania finan-
sowego, nieruchomosci wyceniane sg z zastosowaniem metod z poziomu 2 hierarchii wartosci godziwej (metody po-
réwnawcze, pozostatosciowe itp.). Instrumenty pochodne wyceniane sg z zastosowaniem wyceny do wartosci godzi-
wej przygotowanej przez profesjonalny podmiot z zastosowaniem metod z 2 poziomu hierarchii wartosci godziwe;.

W okresie objetym historycznymi danymi finansowymi nie wystapity przeniesienia miedzy poziomem 1 a 2 hierarchii
wartosci godziwe;j.

Ze wzgledu na charakter aktywow i zobowigzan finansowych Spodtka nie identyfikuje przestanek, dla ktorych miataby
wystepowac istotna roznica miedzy ich wartoscia bilansowa a wartoscia godziwa. W szczegolnosci istotne zobowig-
zania finansowe oprocentowane sa na zasadach rynkowych, z zastosowaniem zmiennej stopy procentowej. W za-
kresie aktywow finansowych wystepuja gtownie naleznosci wymagalne w terminie do 1 roku oraz srodki pieniezne.
Grupa nie przygotowuje wycen wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych dla celow zarzadczych.

Dodatkowe ujawnienia dotyczace zasad wyceny

Usrednione stawki amortyzacyjne wynikaja z tabel prezentujgcych naliczenie amortyzacji za okres i wartosc brutto
(poczatkowaq) dla kazdej kategorii sSrodkow trwatych.

Srodki trwate i wartosci niematerialne amortyzowane sa w nastepujacych okresach:

Grupa Okres Stawka amortyzacji rocznej
Budynki i budowle 40 lat 2,5%
Maszyny i urzadzenia 2-10lat 10-50%
Srodki transportu 3-7lat 14-33%
Pozostate srodki trwate 1-10lat 10-100%
Licencje i oprogramowanie komput-

erowe 2-5lat 20-50%
Pozostate wartosci niematerialne 5 lat 20%

Na poziomie jednostki nie wystepuja wartosci niematerialne o nieokreslonym czasie uzytkowania.
W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi transakcje leasingu zwrotnego nie wystgpity.
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Dodatkowe ujawnienia dotyczace prawa do uzytkowania aktywéw zostaly przedstawione
ponizej:
Dane w tys. PLN 2023r. 2022r.
Maszyny i urzadzenia (netto) 0 0
Srodki transportu (netto) 326 584
Pozostate $rodki trwate (netto) 268 380
Amortyzacja praw do uzytkowania aktywow ujetych jako srodki trwate w okresie 200 209
Zwiekszenia praw do uzytkowania aktywow w okresie 31 0
Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu leasingu 63 63

Zmiany polityki rachunkowoscii stwierdzone biedy dotyczace lat
poprzednich i ich wptyw na wynik finansowy i kapitat wiasny

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktore
zastosowano przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022
roku, z wyjatkiem niewielkich zmian (ktore nie maja istotnego wptywu na dane sprawozdawcze) oraz zastosowania
nowych lub zmienionych standarddw oraz interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie

dnia 1 stycznia 2023 roku i poznie;.

W okresie sprawozdawczym nie stwierdzono btedow dotyczacych lat poprzednich w dotychczas publikowanych

sprawozdaniach finansowych, ktére miatyby istotny wptyw na wynik finansowy lub/ i kapitat wiasny.

Platforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej

Oswiadczenie 0 zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszo-

nymiw formie Rozporzagdzen Komisji Europejskiej zwane dalej MSSF.

Nastepujace zmiany do istniejacych standardéw wydane przez Rade Migedzynarodowych

Standardéw Rachunkowosci (RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po

raz pierwszy w 2023 roku:

e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” oraz zmiany do MSSF 17

e Zmiany do MSSF 17.Umowy ubezpieczeniowe" - pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 - Informacje porow-

nawcze

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” - oraz Wytyczne Rady MSSF w zakresie ujawnien do-

tyczacych polityk rachunkowosci w praktyce - kwestia istotnosci w odniesieniu do polityk rachunkowosci

e Zmiany do MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow” -

definicja wartosci szacunkowych

e Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” - obowigzek ujmowania odroczonego podatku dochodowego w

zwigzku z aktywami i zobowigzaniami powstatymi w ramach pojedynczej transakcji

e Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy - globalny minimalny podatek dochodowy (Pillar Two)

Zdaniem Spotki zmiany do standarddw oraz interpretacje wskazane powyzej nie majg istotnego wptywu na sprawoz-

danie finansowe.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN)
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Wczesniejsze zastosowanie standardéw i interpretaciji
Spotka nie zastosowata zadnych standarddw i interpretacji przed wejsciem w zycie.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore w roku sprawozdawczym jeszcze nie obowigzywaty i nie zostaty wcze-
$niej zastosowane przez Spotke.
e Zmiany do MSSF 16 Leasing" - zobowigzania leasingowe w transakcjach sprzedazy i leasingu zwrotnego

e Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych" - klasyfikacja zobowigzan jako krotkoterminowe lub
diugoterminowe

e Zmiany do MSR 7 "Rachunek przeptywow pienieznych" oraz MSSF 7 "Instrumenty finansowe - ujawnianie infor-
macji"- umowy finansowania zobowigzarn wobec dostawcow

e  Zatwierdzone przez RMSR do stosowania po 1 stycznia 2025r.

e Zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kursow wymiany walut obcych" - brak wymienialnosci

e Zmiany odrzucone lub odroczone przez UE (zatwierdzone przez RMSR do stosowania po 1 stycznia 2016r.)
e MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe

e Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe i do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzy-
szonych w zakresie sprzedazy lub przeniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkami stowarzy-
szonymi lub wspdolnymi przedsiewzieciami.
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Sprawozdanie z sytuaciji finansowej

Aktywa

Opis Nota 31.12.2023 31.12.2022
Aktywa trwate 1. 274698 248673
Rzeczowe aktywa trwate 630 914
Nieruchomosci inwestycyjne 2. 13310 13017
Wartosc¢ firmy 0 0
Wartosci niematerialne 3. 0 5
Akcje i udziaty 152 840 152 174
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 0 0
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 105 483 80678
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2435 1885
Aktywa obrotowe 54707 84572
Zapasy 5182 5319
Naleznosci z tytutu umow z klientami 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkotermi-

nowe 44 462 54 240
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 0
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 388 3049
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4675 21965
w tym srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 153 901
Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub grupy do zbycia zaklasyfiko-

wane jako przeznaczone do sprzedazy 54707 84572
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 329 405 333245
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Pasywa
Opis Nota 31.12.2023 31.12.2022
Kapitat wiasny 10 174300 176139
Kapitat podstawowy 135005 135005
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzejich wartosci nominalnej 6948 6948
Akcje wiasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny -163 -97
Zyski zatrzymane: 32510 34283
Wynik roku biezacego 8227 4176
Inne udziaty kapitatowe 0 0
Zobowigzania 13. 155 105 157 106
Zobowiazania diugoterminowe 13. 84530 118702
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4033 3343
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 2 1
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne diugoterminowe 12. 80223 114748
Pozostate zobowigzania finansowe diugoterminowe 12. 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu diugoterminowe 262 596
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugotermi-
nowe 10 13
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 10 13
Zobowigzania krétkoterminowe 13. 70575 38404
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 0 0
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 337 219
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krotkoterminowe 53624 22014
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu krotkoterminowe 284 210
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania krotkoter-
minowe 16 330 15960
Zobowiazania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0
Zobowiazania krotkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami przeznaczo-
nymido sprzedazy 70575 38404
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0
Pasywa razem 329405 333245
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Sprawozdanie z catkowitych dochodow

WARIANT KALKULACYJNY
Opis Nota 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Przychody ze sprzedazy 24 637 24115
Koszt wtasny sprzedazy 19174 19806
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5463 4309
Koszty sprzedazy 701 270
Koszty ogdlnego zarzadu 4980 4664
Pozostate przychody operacyjne 716 670
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 135 81
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 363 -37
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci 0 0
Przychody finansowe 27 502 15511
Koszty finansowe 19984 11124
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 7881 4350
Podatek dochodowy -346 174
Zysk (strata) z dziatlalnosci kontynuowanej 8227 4176
Zysk (strata) netto 8227 4176
Inne catkowite dochody, ktére nie moga by¢ przeniesione do wyniku 0 0
Inne catkowite dochody, ktére moga byc¢ przeniesione do wyniku -82 -120
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -82 -120
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodow, ktére nie moga by¢
przeniesione do wyniku -16 -23
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodow, ktére moga byc
przeniesione do wyniku 0 0
Inne catkowite dochody netto -66 -97
Catkowite dochody 3 8161 4079
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Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

METODA POSREDNIA

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 7881 4350
Korekty: -13865 3007
Amortyzacja 207 217
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -269 -510
Zmiana wartosci godziwej aktywow (zobowiazan) finans. wycenianych przez wy-

nik 0 -500
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkow pienieznych przeniesione z kapi-

tatu 0 0
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych -2 0
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -2224 -736
Koszty z tytutu odsetek 18736 9712
Przychody z odsetek -11871 -7 179
Przychody z dywidend -12711 -7 442
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 0 0
Zmiana stanu zapasow 137 2175
Zmiana stanu naleznosci -7 146 -7011
Zmiana stanu zobowigzan 1029 13566
Zmiana stanu rezerw 263 123
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci) -5984 7357
Zaptacony podatek dochodowy 5 1
Srodki pienigzne netto z dzialalno$ci operacyjnej -5979 7358
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych 0 0
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych 0 0
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 7 0
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 -12507
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -1010 -10
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 8 0
Wydatki na nabycie pozostatych aktywow finansowych 0 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 0 0
Pozyczkiudzielone -15256 -9 660
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 10380 13949
Otrzymane odsetki 11163 10588
Otrzymane dywidendy 12 362 6942
Przeptywy pienigzne wynikajace ze zmniejszenia (zwigkszenia) wartosci krotkoter-

minowych depozytow i inwestycji 0 0
Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej 17 522 -698
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Q dekpol Wprowadzenie iz;i\:\g);idanie S;;Z?I\(/\;cxi(:anf Sprawo'zda'nie Spravyozdarlzie - Eotdatkowe
finansowej dochod()v&l ’ :i';fizﬁmﬁw ijsgl)izw e ogj;/s'niajace
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 -325
Wplywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Wykup dtuznych papierow wartosciowych 0 -25622
Wplywy z tytutu zaciagniecia kredytow i pozyczek 20635 65231
Sptaty kredytéw i pozyczek -22638 -2283
Sptfata zobowiazan z tytutu leasingu finansowego -155 -290
Odsetki zaptacone -16 820 -5985
Dywidendy wyptacone -10000 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -28978 14790
Zmiana netto stanu srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow -17 289 20781
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 21965 1184
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 4675 21965
W tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 153 901
27
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@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie
o z sytuacji z catkowitych z przeptywoéw
finansowej dochodéw pienieznych

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym w okresie
sprawozdawczym

Sprawozdanie
ze zmian w kapitale
wiasnym

Dodatkowe
noty
objasniajace

Kapitat ze
sprzedazy ak- Pozostale kapi-
cji powyzejich taly rezer-
Kapitat pod- wartoscinomi-  Akcje witasne wowe z wy- Zyski Inne udzialy Udzialy nieda-

Opis stawowy nalnej (-) ceny zatrzymane kapitatowe jace kontroli Razem
Saldo na poczatek okresu 135005 6948 0 -97 34283 0 (o] 176139
Korekty btedow lat poprzednich 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo na poczatek okresu po zmianach 135005 6948 0 -97 34283 V] 0 176139
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 8227 0 0 8227
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 -66 0 0 0 -66
Catkowite dochody 0 0 0 -66 8227 0 0 8161
Emisja akciji 0 0 0 0 0 0 0 0
Dywidendy 0 0 0 0 -10 000 0 0 -10 000
Nabycie akcji wiasnych 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem zmiany w kapitale wiasnym (o] 0 0 -66 -1773 0 (o] -1839
Saldo na koniec okresu 135005 6948 0 -163 32510 V] 0 174300
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@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
o z sytuacji z catkowitych z przeptywoéw ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodéw pienieznych wiasnym objasniajace

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym w poprzednim okresie

sprawozdawczym

Kapitat ze
sprzedazy ak- Pozostale kapi-
cji powyzejich taly rezer-
Kapital pod- wartoscinomi- Akcje wiasne wowe z wy- Zyski Inne udzialy Udzialy nieda-

Opis stawowy nalnej (-) ceny zatrzymane kapitatlowe jace kontroli Razem
Saldo na poczatek okresu 135005 6948 0 0 34 065 0 0 176018
Korekty btedow lat poprzednich 0 0 0 0 -3957 0 0 319577
Saldo na poczatek okresu po zmianach 135005 6948 0 0 30107 0 0 172060
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 4176 0 0 4176
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 -97 0 0 0 -97
Catkowite dochody 0 0 0 -97 4176 0 0 4079
Emisja akciji 63936 0 0 0 0 0 0 63936
Dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 0
Nabycie akcji wiasnych -63936 0 0 0 0 0 0 -63936
Inne zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem zmiany w kapitale wiasnym 0 0 0 -97 4176 0 (o] 4079
Saldo na koniec okresu 135005 6948 0 -97 34283 0 0 176139
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@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
. z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodow pienigznych wiasnym objasniajace

Spis not objasniajacych

1. Rzeczowe aktywa trwate 34
1.1. Rzeczowe aktywa trwate 34
1.2. Rzeczowe aktywa trwate w okresie sprawozdawczym 35
1.3. Rzeczowe aktywa trwate w poprzednim okresie sprawozdawczym 36
2. Nieruchomosci inwestycyjne 37
2.1. Nieruchomosciinwestycyjne 37
2.2. Nieruchomosci inwestycyjne w okresie sprawozdawczym 37
8. Wartos$¢ firmy i pozostate wartosci niematerialne 37
3.1. Wartosciniematerialne 37
3.2.  Wartosci niematerialne w okresie sprawozdawczym 38
3.3.  Wartosci niematerialne w poprzednim okresie sprawozdawczym 38
4. Udzialyiakcje 39
Pozostate aktywa finansowe 40
5.1. Pozostate aktywa finansowe 40
6. Zapasy 40
6.1. Struktura zapasow 40
6.2. Odpisy aktualizujgce zapasy 41
7. Naleznosci 41
7.1. Naleznoscidtugoterminowe 41
7.2.  Odpisy aktualizujgce naleznosci dtugoterminowe 41
7.3. Naleznosci krotkoterminowe 42
7.4. Odpisy aktualizujgce naleznosci krotkoterminowe 42
7.5.  Struktura wymagalnosci w okresie sprawozdawczym 42
7.6. Struktura wymagalnosciw poprzednim okresie sprawozdawczym 43
7.7. Struktura przeterminowania naleznosci w okresie sprawozdawczym 43
7.8. Struktura przeterminowania naleznosci w poprzednim okresie sprawozdawczym 44
8. Srodki pienigzne 44
8.1. Specyfikacja srodkow pienieznych 44
9. Rozliczenia migdzyokresowe 45
9.1. Rozliczenia miedzyokresowe aktywne 45
10. Kapitaty 45
10.1. Kapitat podstawowy 45
11. Rezerwy 45
11.1. Specyfikacja rezerw 45
11.2. Zmiana stanu rezerw w okresie sprawozdawczym 46
11.3. Zmiana stanu rezerw w poprzednim okresie sprawozdawczym 46
12. Zobowigzania odsetkowe 46
12.1. Specyfikacja zobowigzan odsetkowych 46
12.2. Warunkizobowigzan odsetkowych 47
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@ dekpol B o o i R
finansowej dochodéw pienigznych wiasnym objasniajace
13. Zobowigzania handlowe 50
13.1. Zobowigzania dtugoterminowe 50
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@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
. z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodéw pienigznych wiasnym objasniajace

1. Rzeczowe aktywa trwate

1.1. Rzeczowe aktywa trwatle

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Grunty 0 0
Budynki i budowle 0 0
Maszyny i urzadzenia 0 0
Srodki transport 359 616
Pozostate srodki trwate 271 297
Srodki trwate w budowie 0 0
Zaliczki na srodki trwate 0 0
Wartos¢ netto rzeczowych aktywoéw trwatych 630 914
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@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
o z sytuacji z catkowitych z przeptywoéw ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodow pienieznych wiasnym objasniajgce

1.2. Rzeczowe aktywa trwate w okresie sprawozdawczym

Budynki i Maszyny i Srodki Pozostate Srodkitrwate Zaliczkina
Opis Grunty budowle urzadzenia transportu srodki trwate w budowie s$rodkitrwale Razem
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 0 0 33 880 353 0 0 1266
Nabycia bezposrednie 0 0 0 31 0 0 0 31
Przyjecia ze srodkow trwatych w budowie 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia z tytutu potgczenia jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwigkszenie 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 likwidaciji 0 0 -29 -197 -3 0 0 -229
Inne korekty 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 4 713 350 0 0 1067
Wartos¢é umorzenia na poczatek okresu 0 0 -33 -264 -56 0 0 -352
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 0 -163 -38 0 0 -201
Zwiekszenia z tytutu potgczenia jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwigkszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 29 72 15 0 0 116
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ umorzenia na koniec okresu 0 0 -4 -355 -79 0 0 -438
Wartos¢ odpiséw aktualizujgcych na poczatek okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ odpiséw aktualizujacych na koniec okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na koniec okresu 0 0 0 359 271 0 0 630
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@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
o z sytuacji z catkowitych z przeptywoéw ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodow pienieznych wiasnym objasniajgce

1.3. Rzeczowe aktywa trwate w poprzednim okresie sprawozdawczym

Budynki i Maszyny i Srodki Pozostate Srodkitrwale Zaliczkina
Opis Grunty budowle urzadzenia transportu srodki trwale w budowie srodkitrwate Razem
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek okresu (o] (o] 43 750 441 (o] 0 1234
Nabycia bezposrednie 0 0 0 148 0 0 0 148
Przyjecia ze srodkow trwatych w budowie 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia z tytutu potgczenia jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwigkszenie 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 likwidacji 0 0 -10 0 0 0 0 -10
Inne korekty 0 0 0 -18 -88 0 0 -106
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 33 880 353 0 0 1266
Wartosé umorzenia na poczatek okresu (o] (o] -42 -127 -12 (o] 0 -181
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 -1 -167 -44 0 0 -212
Zwiekszenia z tytutu potgczenia jednostek gospodarczych 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 likwidacji 0 0 10 0 0 0 0 10
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 30 0 0 0 30
Wartos¢ umorzenia na koniec okresu 0 0 -33 -264 -56 0 0 -352
Wartos¢ odpiséw aktualizujgcych na poczatek okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ odpiséw aktualizujgcych na koniec okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na koniec okresu 0 0 0 616 297 0 0 914
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@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
. z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodéw pienigznych wiasnym objasniajace

2. Nieruchomosci inwestycyjne

2.1. Nieruchomosciinwestycyjne

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Grunty nie oddane w najem 13310 13017
Nieruchomosci oddane w najem 0 0
Zaliczki na nieruchomosci inwestycyjne 0 0
Warto$¢ bilansowa netto 13310 13 017

2.2. Nieruchomosciinwestycyjne w okresie sprawozdawczym

Nieruchomosci Zaliczki na nieru-

Grunty nie od- inwestycyjne od- chomosciin-

Opis dane w najem dane w najem westycyjne Razem
Nieruchomosci inwestycyjne na poczatek

okresu 13017 0 0 13017
Nabycie nieruchomosci 0 0 0 0
Odwrocenie odpisu z tytutu utraty wartosci 0 0 0 0
Odpis z tytutu utraty wartosci (-) 0 0 0 0
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.)

(+/-) 0 0 0 0
Przeszacowanie do wartosci godziwe;j (+/-) 293 0 0 293
Nieruchomosciinwestycyjne na koniec

okresu 13310 0 0 13310

3. Wartosc¢ firmy i pozostate wartosci niema-
terialne

3.1. Wartosci niematerialne

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Wartosc¢ firmy 0 0
Patenty ilicencje 0 0
Koszty prac rozwojowych 0 0
Pozostate wartosci niematerialne 0 5
Wartos$ci niematerialne netto 0 5
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@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
. z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodéw pienigznych wiasnym objasniajace

3.2. Wartosciniematerialne w okresie sprawozdawczym

Pozostale
Wartos¢é Patentyili- Kosztyprac wartoscinie-

Opis Firmy cencje rozwojowych materialne Razem
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek

okresu V] V] V] 24 24
Nabycie 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwigkszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 -5 =5
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 0 19 19
Warto$¢é umorzenia na poczatek okresu 0 0 0 -18 -18
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 0 -5 B
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 5 5
Warto$¢ umorzenia na koniec okresu 0 0 0 -19 -19
Wartos¢ odpiséw aktualizujgcych na pocza-

tek okresu 0 0 0 0 0
Wartosc¢ odpisow aktualizujgcych na koniec

okresu 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na koniec okresu 0 0 0 0 0

3.3. Wartosci niematerialne w poprzednim okresie sprawozdawczym

Pozostale
Wartosé Patentyili- Kosztyprac wartoscinie-

Opis Firmy cencje rozwojowych materialne Razem
Wartos¢ bilansowa brutto na poczatek

okresu V] V] V] 24 24
Nabycie 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwigkszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 0 24 24
Warto$¢é umorzenia na poczatek okresu 0 0 0 -13 -13
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 0 -5 B
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0
Warto$¢ umorzenia na koniec okresu 0 0 0 -18 -18
Wartos¢ odpisow aktualizujgcych na pocza-

tek okresu 0 0 0 0 0
Wartos¢ odpisow aktualizujgcych na koniec

okresu 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na koniec okresu 0 0 0 5 5
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4. Udzialy i akcje

Wartos¢ bez pomniejsze-

nia o odpisy % posiadanych udziatéw
Nazwa jednostki Siedziba Zaleznos¢ 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Almond sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 11957 11272 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje - Puck sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje - Puck sp. z 0.0.
sp.k* Pinczyn zalezna 100 100 0,60% 0,60%
Dekpol Inwestycje - Starogard Kory-
tybska sp.z 0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje - Starogard sp. z
0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje - Turystyczna sp. z
0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 sp. z
0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje - Warszawa sp. z
0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje Gdansk sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje Sol Marina ll sp. z
0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje Sopocka Sp.zo.0.  Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. Pinczyn zalezna 5 5 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Branibor-
ska Sp.k. Wroctaw zalezna 0 0 0,00% 0,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Deve-
lopment Sp.k. Pinczyn zalezna 5340 5340 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Re-
sort Sp.k. Pinczyn zalezna 28794 28794 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska
Sp.k. Pinczyn zalezna 2 856 2 856 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Ja-
sien Sp.k. Pinczyn zalezna 1701 1701 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa
Sp.k. Pinczyn zalezna 28619 28619 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki
Sp.k. Pinczyn zalezna 7270 7270 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobie-
szewo Development Sp.k. Pinczyn zalezna 7313 7313 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina
Sp.k Pinczyn zalezna 8948 8048 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. WBH Sp.k.  Pinczyn zalezna 16790 16 790 100,00% 100,00%
Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 5 5 100,00% 100,00%
Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. Pinczyn zalezna 16973 16973 100,00% 100,00%
Dekpol Trimare Sp.z 0.0. Pinczyn zalezna 5 5 99,00% 99,00%
Mineral Group Sp. z 0.0. Borzecin stowarzyszona 0 24 0,00% 49,50%
Nordic Milan Sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 1214 1214 100,00% 100,00%
Smartex Sp. z 0.0. Wroctaw zalezna 14 900 14 900 100,00% 100,00%
Dekpol Inwestycje - Sopot Sp. z 0.0. Pinczyn zalezna 5 100,00%
Razem: 152 840 152174

*Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 0,6 % udziatéw we wktadach Dekpol Inwestycje Puck Sp. z 0.0. Sp.k., a udziatéw w zyskach i stratach 69,5%.
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5. Pozostale aktywa finansowe

5.1. Pozostale aktywa finansowe

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Pochodne instrumenty finansowe 0 0
Pozostate aktywa finansowe dtugoterminowe 0 0
Pozyczki udzielone diugoterminowe 105 483 80678
Pozostale diugoterminowe aktywa finansowe 105483 80678
Pozyczki krotkoterminowe 71 1883
Jednostki uczestnictwa w FIO 0 0
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0 0
Pochodne krétkoterminowe instrumenty finansowe 317 1166
Pozostale krétkoterminowe aktywa finansowe 388 3049

Spotka Dekpol Deweloper w celu ograniczenia ryzyka wzrostu stopy procentowej zwigzanego ze zobowigzaniami fi-
nansowymi 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 krétkoterminowe aktywa finansowe. Opcja obejmuje okres
od 23.05.2022 roku do 23.08.2024 roku. Wtasciciel opcji otrzymuje odsetki w wysokosci dodatniej roznicy miedzy
WIBOR 6M a stopa 3,5%. Wycena opcji w czesci stanowigcej efektywne zabezpieczenie odnoszona jest kapitat z ak-

tualizacji wyceny.
6. Zapasy

6.1. Strukturazapasow

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Materiaty wartosc bilansowa 0 0
Potprodukty i produkcja w toku wartosc bilansowa 0 0
Lokale w trakcie budowy wartos¢ bilansowa 5080 5319
Towary wartosc bilansowa 102 0
Wyroby gotowe wartos¢ bilansowa 0 0
Ukonczone lokale wartos¢ bilansowa 0 0
Zapasy 5182 5319
Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN) 40



@ dekpo‘ Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
° z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodow pienieznych wiasnym objasniajace
6.2. Odpisy aktualizujgce zapasy
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Odpisy aktualizujgce zapasy na poczatek okresu 0 0
Odpisy aktualizujace zapasy utworzenie w okresie 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrocenie w okresie (-) 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy inne zmiany 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy na koniec okresu 0 0
7. Naleznosci
7.1. Naleznoscidiugoterminowe
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0
Kaucje wptacone z innych tytutow 0 0
Pozostate naleznosci 0 0
Odpisy aktualizujgce wartosc¢ naleznosci (-) 0 0
Naleznosci diugoterminowe 0 0
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci diugoterminowe 0 0
7.2. Odpisy aktualizujgce naleznos$ci dlugoterminowe
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu 0 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 0
Odpisy rozwigzane ujete jako przychod w okresie (-) 0 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 0 0
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7.3. Naleznosci krotkoterminowe
Specyfikacja naleznosci z wytaczeniem: naleznosci z tytutu CIT
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Naleznosci handlowe netto 37513 44791
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow, ceti ubezpieczen spotecznych 1542 496
Kaucje z tytutu ustug budowlanych wartos¢ bilansowa 0 0
Kaucje z innych tytutow 0 0
Przedptaty i zaliczki wartos$c bilansowa 4977 8881
Inne naleznosci wartos¢ bilansowa 10 16
Naleznosci z tytutu dywidendy - krotkoterminowe 349 0
Naleznosci handlowe oraz pozostale naleznosci 44 391 54184
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 71 56
Rozliczenie kosztow emisji obligaciji 0 0
Rozliczenie kosztow leasingu (-) 0 0
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 71 56
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krétkotermi-
nowe 44 462 54 240
7.4. Odpisy aktualizujgce naleznosci krotkoterminowe
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu 17 7
Odpisy ujete jako koszt w okresie 8 21
Odpisy rozwigzane ujete jako przychod w okresie (-) -4 -12
Odpisy wykorzystane (-) -1 0
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 14 17

7.5. Struktura wymagalnosci w okresie sprawozdawczym

Wymagalnosc¢ naleznosci z wytgczeniem czynnych rozliczen miedzyokresowych:

Ood1 0od3 0od6

Przeter- Do1 do3 do6 miesie- od1

minow- miesig- miesig- miesie- cydol roku Od2lat Powyzej
Opis ane ca cy cy roku do2lat do5lat 5lat Razem
Naleznosci diugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci handlowe 26291 7 164 4059 0 0 0 0 0 37513
Przedptaty i zaliczki 0 4977 0 0 0 0 0 0 4977
Kaucje z tytutu ustug budow-
lanych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu bieza-
cego podatku dochodowego 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozosta-
tych podatkow 0 1542 0 0 0 0 0 0 1542
Inne naleznosci 5 354 0 0 0 0 0 0 359
Naleznoscirazem 26 296 14037 4059 0 0 V] V] V] 44 391
7.6. Struktura wymagalnos$ci w poprzednim okresie
sprawozdawczym
Wymagalnosc¢ naleznosci z wytgczeniem czynnych rozliczen miedzyokresowych:
od1 0od3 0odé
Przeter- Do1 do3 do6 miesie- Ood1
minow- miesig- miesig- miesig- cydol roku Od2lat Powyzej
Opis ane ca cy cy roku do2lat do5lat 5lat Razem
Naleznosci diugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci handlowe 141 4303 2 0 40345 0 0 0 44791
Przedptaty i zaliczki 0 8881 0 0 0 0 0 0 8881
Kaucje z tytutu ustug budow-
lanych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu bieza-
cego podatku dochodowego 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozosta-
tych podatkow 0 496 0 0 0 0 0 0 496
Inne naleznosci 0 16 0 0 0 0 0 0 16
Naleznos$cirazem 141 13697 2 0 40345 0 0 0 54184
7.7. Struktura przeterminowania naleznosci w okresie
sprawozdawczym
Wiekowanie naleznosci krotkoterminowych z wytgczeniem czynnych rozliczen miedzyokresowych:
Nie- 0odé
przetermi- Dol Odido3 0Od3do6 miesigcy Powyzejl
Opis nowane miesiagca miesigcy miesigcy do1roku roku Razem
Naleznosci handlowe 11222 26285 0 1 0 5 87 B3
Przedptaty i zaliczki 4977 0 0 0 0 0 4977
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu biezacego po-
datku dochodowego 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych
podatkow 1542 0 0 0 0 0 1542
Inne naleznosci 5 354 0] 359
Naleznosci przeterminowane 17 746 26638 44391
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*W wartosci naleznosci handlowych 37.513 tys. PLN znajduja sie naleznosci o przedtuzonym wzgledem pierwotnego terminie ptat-
nosci w wysokosci 30 248 tys. PLN. Dotyczy gtdwnie spotek Almond Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje WBH Sp. z 0.0. Sp. k., Dekpol Inwe-
stycje Grano Resort Sp. z 0.0. Sp.k.

7.8. Struktura przeterminowania naleznosci w poprzednim okresie
sprawozdawczym

Wiekowanie naleznosci krétkoterminowych z wytaczeniem czynnych rozliczen miedzyokresowych:

Nie- odeé
przetermi- Dol Odido3 0Od3do6 miesigcy Powyzejl
Opis nowane miesigca miesigcy miesigcy  do 1roku roku Razem
Naleznosci handlowe 44 650 53 -1 1 1 88 44791
Przedptaty i zaliczki 8881 0 0 0 0 0 8881
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu biezacego po-
datku dochodowego 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych
podatkow 496 0 0 0 0 0 496
Inne naleznosci 16 0 0 0 0 0 16
Naleznosci przeterminowane 54043 53 -1 1 1 88 54184
r4 - L] L] -
8. Srodki pieniezne
8.1. Specyfikacja srodkéw pienieznych
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Rachunki bankowe 270 959
W tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 153 901
Gotowka w kasie 0 0
Depozyty krétkoterminowe 4 405 21006
Pozostate srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkow pienieznych 0 0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 4675 21965

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmujg $rodki pieniezne zgromadzone na dzien bilan-
sowy na rachunkach powierniczych oraz na rachunkach VAT. Uwalnianie srodkdw z rachunkdw powierniczych, przez
nadzorujgce je banki, jest Scisle powigzane z harmonogramami realizacji inwestycji deweloperskich.
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9. Rozliczenia miedzyokresowe

9.1. Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Ubezpieczenia 29 19
Gwarancje 0 0
Prowizje od sprzedazy lokali 0 0
Pozostate 42 37
Rozliczenia migdzyokresowe razem 71 56

-

10. Kapitaty

10.1. Kapitat podstawowy

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Liczba udziatow 2700 100 2700 100
Wartos¢ nominalna udziatu (PLN) 50,00 50,00
Kapitat podstawowy 135 005 135005
11. Rezerwy

11.1. Specyfikacja rezerw

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Rezerwy na Swiadczenia pracownicze - dlugoterminowe 2 1
Pozostate rezerwy diugoterminowe 0 0
Rezerwy na Swiadczenia pracownicze - krétkoterminowe 0 0
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 97 112
Rezerwy na sprawy sagdowe 0 0
Rezerwy na straty zumow budowlanych 0 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 0 0
Rezerwy na koszty kontraktow 0 0
Rezerwy na premie pracownicze 133 0
Inne rezerwy 107 107
Pozostale rezerwy krétkoterminowe 337 219
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11.2. Zmiana stanu rezerw w okresie sprawozdawczym

Na od- Na Na na- Na Na Napre-

prawy niewyko Na pra-wy stratyz koszty miepra-

emery- rzystane sprawy gwa- kontrak- kon- cowni- Pozos-
Opis talne urlopy sadowe rancyjne tow traktow cze tale Razem
Stan na poczatek okresu 1 112 0 0 0 0 0 107 221
Zwiekszenie rezerw ujete jako
koszt w okresie 1 0 0 0 0 0 133 107 241
Rozwigzanie rezerw ujete jako
przychod w okresie (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wykorzystanie rezerw (-) 0 -15 0 0 0 0 0 -107 =128
Zwiekszenie przez potaczenie
jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje i pozostate
zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 2 97 0 0 0 0 133 107 339

11.3. Zmiana stanu rezerw w poprzednim okresie sprawozdawczym

Na od- Na Na na- Na Na Napre-
prawy niewyko Na pra-wy stratyz koszty miepra-
emery- rzystane sprawy gwa- kontrak- kon- cowni- Pozos-
Opis taine urlopy sadowe rancyjne tow traktow cze tale Razem
Stan na poczatek okresu 1 83 0 0 0 0 0 14 98
Zwiekszenie rezerw ujete jako
koszt w okresie 1 29 0 0 0 0 0 107 137
Rozwigzanie rezerw ujete jako
przychod w okresie (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wykorzystanie rezerw (-) 0 0 0 0 0 0 0 -14 -14
Zwiekszenie przez potgczenie
jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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
- L]
12.Zobowigzania odsetkowe
12.1. Specyfikacja zobowigzan odsetkowych
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Pozostate krotkoter. zobowigz. finansowe 0 0
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 53624 22014
Zobowigzania z tytutu leasingu krotkoterminowe 284 210
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe 53908 22224
Pozostate zobowigzania finansowe diugoterminowe 0 0
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Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne diugoterminowe 80223 114748
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe 262 596
Zobowigzania finansowe diugoterminowe 80485 115344
Zobowigzania finansowe razem 134393 137568
12.2. Warunki zobowigzan odsetkowych
Z tytutu pozyczek i kredytéw (dane w tys.)
Saldo w wa-
Wartosé lucie (w war-
Kredyty i pozyczki kredytu tosci nomi- Stopa Umowna
na dzien 31.12.2023r. w walucie Waluta nalnej) Waluta procentowa data splaty
Diugoterminowe:
EURIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 2352 EUR 2352 EUR 6M+marza 2027-03-29
EURIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 3724 EUR 3724 EUR 6M+marza 2027-03-29
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 18 600 PLN 18 600 PLN 3M+marza 2026-06-27
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Sol Marina Sp.k. 8 500 PLN 8 500 PLN  6M+marza 2025-12-31
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Braniborska Sp.k. 14775 PLN 14775 PLN 6M+marza 2025-12-31
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Pastelowa Sp.k. 3800 PLN 2 300 PLN 6M+marza 2025-12-31
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Development Sp.k. 3200 PLN 3200 PLN 6M+marza 2025-12-31
Pozyczka z Dekpol Pszenna Sp. z WIBOR
0.0. Sp.k. 3000 PLN 3000 PLN 6M+marza  2025-12-31
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Neo Jasien Sp.k. 2 300 PLN 2 300 PLN 6M+marza  2025-12-31
Pozostate = - - PLN
6076 EUR 6076 EUR - -
RAZEM diugoterminowe
54175 PLN 52675 PLN
Krétkoterminowe:
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 30880 PLN 30880 PLN 6M+marza 2024-08-23
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 11000 PLN 11000 PLN 6M+marza 2024-06-22
Pozostate* 2
0 EUR 0 EUR - -
RAZEM krétkoterminowe
41880 PLN 41882 PLN - -

*karta kredytowa 2 tys PLN

Wartos¢ zobowigzan zwiekszamy o naliczone odsetki od otrzymanych pozyczek, ktore na dzien 31.12.2023 wynoszg 3.525 tys.

PLN

Wartos¢ zobowigzan zmniejszamy o odsetki od pozyczek zaptacone z gory, ktore na dzien 31.12.2023 wynoszg 1.100 tys. PLN

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN)
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o z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodéw pienieznych wiasnym objasniajace
Saldo w wa-
Wartosé lucie (w war-
Kredyty i pozyczki kredytu tosci nomi- Stopa Umowna
nadzien 31.12.2022r. w walucie Waluta nalnej) Waluta procentowa data spiaty

Dilugoterminowe:

EURIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 2352 EUR 2352 EUR 6M+marza 2027-03-29
EURIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 3724 EUR 3724 EUR 6M+marza 2027-03-29
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 20 000 PLN 20000 PLN 6M+marza 2024-08-23
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 9336 PLN 9336 PLN 6M+marza 2024-08-23
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 1544 PLN 1544 PLN 6M+marz  2024-08-23
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 11000 PLN 11000 PLN 6M+marza 2024-08-23
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Sol Marina Sp.k 8 500 PLN 8 500 PLN  12M+marza 2024-12-31
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Braniborska Sp.k 14775 PLN 14775 PLN  12M+marza 2024-12-31
WIBOR
Pozyczka z Almond Sp. z 0.0. 2 000 PLN 1000 PLN  12M+marza 2024-12-31
Pozyczka z Dekpol Pszenna Sp. z WIBOR
0.0.k 2 000 PLN 2 000 PLN  12M+marza 2024-12-31
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Pastelowa Sp.k 5800 PLN 5300 PLN  12M+marza 2024-12-31
Pozyczka z Dekpol Inwestycja Sp. z WIBOR
0.0. Development Sp.k 3500 PLN 3200 PLN  12M+marza 2024-12-31
Pozostate
6076 EUR 6076 EUR - -
RAZEM diugoterminowe
78 455 PLN 76 665 PLN - -
Krétkoterminowe:
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 7 664 PLN 7 664 PLN 6M+marza 2023-10-28
WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A. 11000 PLN 10936 PLN 6M+marza 2023-10-28
Pozostate* 41 PLN
0 EUR 0 EUR - -
RAZEM krétkoterminowe
18 664 PLN 18641 PLN - -

*karta kredytowa 41 tys PLN

Wartosc¢ naliczonych odsetek od otrzymanych pozyczek na dzien 31.12.2022 wynosi 2.586 tys. PLN tys PLN

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN) 48
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finansowej dochodéw pienigznych wiasnym objasniajace

Z tytutu obligacji (warto$é nominalna) (w tys. PLN)

Obligacje Stopa Umowna
nadzien 31.12.2023r. Wartosé Saldo Waluta  procentowa data splaty

Diugoterminowe:

0 0 EUR
RAZEM diugoterminowe
0 0 PLN
Krétkoterminowe:
WIBOR
Obligacje serii B 10000 10000 PLN 6M+marza 2024-08-01
0 0 EUR -
RAZEM krétkoterminowe
10000 10000 PLN - -

Wartos¢ naliczonych odsetek od obligacji pomniejszona o koszty emisji obligacji na dzien 31.12.2022 wynosi 446
tys. PLN

Obligacje na dzieri

31.12.2023r. Zabezpieczenie

Obligacje serii B Poregczenie Dekpol S.A.

Obligacje Stopa Umowna
nadzien 31.12.2022r. Wartos¢ Saldo Waluta procentowa data spiaty

Dilugoterminowe:

WIBOR

Obligacje serii B 10000 10000 PLN 6M+marza 2024-08-01

0 0 EUR - -
RAZEM diugoterminowe

10000 10000 PLN - -

Krétkoterminowe:

0 0 EUR - -
RAZEM krétkoterminowe

0 0 PLN - -

Wartosc naliczonych odsetek od obligacji pomniejszona o koszty emisji obligacji na dzien 31.12.2022 wynosi 384
tys. PLN

Obligacje na dzien
31.12.2022r. Zabezpieczenie

Obligacje serii B Poreczenie Dekpol S.A.
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@ dekpo‘ Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
° z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodow pienieznych wiasnym objasniajace

- L]

13. Zobowigzania handlowe

13.1. Zobowigzania diugoterminowe

Opis 31.12.2023 31.12.2022

Kaucje otrzymane 10 13

Inne zobowigzania (dtugoterminowe) 0 0

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 10 13

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania diugotermi-

nowe 10 13

13.2. Zobowigzania krétkoterminowe

Specyfikacja zobowigzan z wytagczeniem: rezerw, zobowigzan odsetkowych oraz z tytutu CIT:

Opis 31.12.2023 31.12.2022

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 6 347 2 257

Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 688 2307

Kaucje otrzymane krotkoterminowe 0 0

Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 171 217

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 6 158

Zobowigzania z tytutu innych podatkow, cet i ubezpieczen spotecznych 182 1833

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 7394 6773

Przychody przysztych okreséw 8936 9187

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania krétkoter-

minowe 16 330 15960

13.3. Wymagalnos¢ zobowigzan w okresie sprawozdawczym

Przeter- ode6 od1
mino- Dol Odido3 Od3do6 miesigcy roku Od2lat Powyzej

Opis wane miesigca miesiecy miesigcy doiroku do2lat dos5lat 5lat Razem
Kaucje otrzymane
diugoterminowe 0 0 0 0 1 9 0 0 10
Pozostate zobowigzania
dtugoterminowe - inne ty-
tuty 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania diugoter-
minowe V] V] V] V] 1 9 0 0 10
Zobowigzania handlowe 4604 1646 92 1 1 0 0 0 6345
Przedptaty i zaliczki otrzy-
mane na dostawy 0 688 0 0 0 0 0 0 688
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finansowej dochodéw pienieznych wiasnym

Krotkoterminowe kaucje ot-

Dodatkowe
noty
objasniajace

rzymane 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu in-
nych podatkow 0 182 0 0 0 0 0 0 182
Zobowigzania z tytutu
wynagrodzen 0 171 0 0 0 0 0 0 171
Inne zobowigzania kro-
tkoterminowe 0 8 0 0 0 0 0 0 8
Zobowigzania krétkoter-
minowe 4604 2696 92 1 1 0 0 0 7394
13.4. Wymagalno$¢ zobowigzan w poprzednim okresie
Sprawozdawczym

Przeter- 0ode6 Od1

minow- Dol Odido3 Od3do6 miesigcy roku Od2lat Powyzej
Opis ane miesigca miesigcy miesigcy dolroku do2lat dos5lat 5lat Razem
Kaucje otrzymane
dtugoterminowe 0 0 0 13 0 0 0 0 13
Pozostate zobowigzania
dtugoterminowe - inne ty-
tuty 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania diugoter-
minowe 0 0 0 13 0 0 0 0 13
Zobowigzania handlowe 210 1221 181 4 641 0 0 0 2 257
Przedptaty i zaliczki otrzy-
mane na dostawy 0 2307 0 0 0 0 0 0 2307
Krotkoterminowe kaucje ot-
rzymane 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu in-
nych podatkow 0 1833 0 0 0 0 0 0 1833
Zobowigzania z tytutu
wynagrodzen 0 217 0 0 0 0 0 0 217
Inne zobowigzania kro-
tkoterminowe 0 158 0 0 0 0 0 0 158
Zobowigzania krétkoter-
minowe 210 5737 181 4 641 0 0 0 6773
Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zaokres od 01.01.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. PLN) 5 1



@ dekpol Wprowadzenie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Sprawozdanie Dodatkowe
. z sytuacji z catkowitych z przeptywow ze zmian w kapitale noty
finansowej dochodéw pienigznych wiasnym objasniajace

13.5. Przeterminowanie zobowigzan w okresie sprawozdawczym

Nie- 0odé
przetermi- Dol 0Od1do3 0Od3do6é miesigcy Powyzej

Opis nowane miesiagca miesiegcy miesigcy do1roku 1roku Razem
Zobowigzania handlowe 1741 4494 94 4 0 12 6345
Przedptaty i zaliczki otrzymane na

dostawy 688 0 0 0 0 0 688
Krotkoterminowe kaucje otrzymane 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu innych podat-

kow 182 0 0 0 0 0 182
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 171 0 0 0 0 0 171
Inne zobowigzania krotkoterminowe 8 0 0 0 0 0 8
Zobowigzania krétkoterminowe 2790 4494 94 4 0 12 7394

13.6. Przeterminowanie zobowigzan w poprzednim okresie sprawoz-
dawczym

Nie- 0odé
przetermi- Dol 0Od1do3 0Od3do6 miesigcy Powyzej

Opis nowane miesigca miesiegcy miesigcy do1roku 1roku Razem
Zobowigzania handlowe 2048 175 22 0 1 12 2 257
Przedptaty i zaliczki otrzymane na

dostawy 2307 0 0 0 0 0 2307
Krotkoterminowe kaucje otrzymane 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu innych podat-

kow 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
Zobowigzania krétkoterminowe 6563 175 22 0 1 12 6773

14. Przychody przyszlych okresow

14.1. Specyfikacja rozliczeih miedzyokresowych w okresie sprawoz-
dawczym

Opis Krétkoterminowe Diugoterminowe Razem
Dotacje otrzymane 0 0 0
Przychody przysztych okresow 0 8936 8936
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 0 8936 8936

*W pozycji przychodow przysztych okresdw rozpoznano zysk z okazyjnego nabycia powstaty w wyniku transakcji potaczenia kapi-
tatowego z roku 2022, ktory podlega rozliczeniu w czasie do momentu odniesienia w koszty przejetych aktywow.
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14.2. Specyfikacja rozliczein miedzyokresowych w poprzednim okresie
sprawozdawczym

Opis Krétkoterminowe Diugoterminowe Razem
Dotacje otrzymane 0 0 0
Przychody przysztych okresow 0 9187 9187
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 0 9187 9187

* W pozycji przychodow przysztych okresow rozpoznano zysk z okazyjnego nabycia powstaty w wyniku transakcji potaczenia kapi-
tatowego z roku 2022, ktéry podlega rozliczeniu w czasie do momentu odniesienia w koszty przejetych aktywow.

15. Aktywa przeznaczone do sprzedazy i
dziatalnosc zaniechana

Nie wystepujg aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechana.

16. Przychody i koszty operacyjne

16.1. Przychody ze sprzedazy

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Przychody ze sprzedazy produktow 4525 6783
Przychody ze sprzedazy ustug 20101 17 321
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 11 11
Przychody ze sprzedazy 24637 24115

16.2. Koszty wedtug rodzaju

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Koszt sprzedanych towardw i materiatow 11 11
Koszty wynagrodzen 2852 2 470
Amortyzacja 207 217
Swiadczenia pracownicze 580 558
Zuzycie materiatow i energii 1602 1804
Ustugiobce 17743 15777
Podatki i optaty 48 35
Pozostate koszty rodzajowe 1573 1731
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Koszty rodzajowe 24615 22603
Koszty zarzadu -4980 -4 664
Koszty sprzedazy -701 -270
Koszt wytworzenia Swiadczen na wiasne potrzeby 0 0
Zmiana stanu produktow 239 2138
Koszt wiasny sprzedazy 19174 19806

16.3. Koszt wiasny sprzedazy

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Koszt sprzedanych produktow 3973 7 069
Koszt sprzedanych ustug 15190 12726
Koszt sprzedanych towardow i materiatow 11 11
Koszt wiasny sprzedazy 19174 19806

16.4. Pozostate przychody operacyjne

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 203 510
Rozwigzanie rezerw 0 0
Kary i odszkodowania 12 0
Dotacje 0 2
Przedawnione zobowigzania 0 0
Uzysk ztomu 0 0
Bonusy od obrotu 0 0
Nadwyzkiinwentaryzacyjne 0 0
Inne tytuty 407 144
Refaktury 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrocenie w okresie (-) 0 0
Odpisy aktualizujgce naleznosci odwrocenie w okresie (-) 4 12
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0 3
Przychody ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych - korekta reczna 0 0
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostale przychody operacyjne 716 670
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16.5. Pozostatle koszty operacyjne

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 0 0
Utworzenie rezerw 0 0
Koszty zwigzane z nabyciem jednostki zaleznej 0 0
Koszty zwigzane z usunieciem szkody 0 0
Darowizny 55 33
Przekazanie inwestycji drogowej 0 0
Spisane naleznosci 0 0
Inne tytuty 65 20
Kary umowne 0 0
Szkody majgtkowe 0 0
Koszty sadowe 0 0
Odszkodowania 1 6
Niedobory inwentaryzacyjne 0 0
Koszty refaktur 0 0
Odpisy aktualizujace zapasy utworzenie w okresie 0 0
Odpisy aktualizujgce naleznosci utworzenie w okresie 8 21
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 11 0
Pozostale koszty operacyjne 135 81
= =

17.Przychody i koszty Finansowe

17.1. Przychody finansowe

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Odsetki 12 140 7211
Zysk ze zbycia aktywow finansowych 0 0
Dywidendy 12711 7 442
Odwrdcenie odpisow aktualizujgcych 0 0
Pozostate przychody finansowe 0 435
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 1851 422
Wycena instrumentow finansowych do wartosci godziwej 799 0
Przychody finansowe 27502 15511
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17.2. Koszty finansowe

Sprawozdanie
z przeptywow
pienigznych

Sprawozdanie
ze zmian w kapitale noty
wiasnym

objasniajace

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Pozostate koszty finansowe 371 886
Odsetki 18775 10 200
Odpisy aktualizujgce 0 0
Strata ze zbycia aktywow finansowych 22 0
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 0 0
Wycena instrumentow finansowych do wartosci godziwej 816 38
Koszty finansowe 19984 11124
18. Podatek dochodowy
18.1. Podatek dochodowy
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Biezacy podatek dochodowy -561 561
Odroczony podatek dochodowy 215 -387
Podatek dochodowy -346 174
18.2. Efektywna stopa opodatkowania
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Podatek dochodowy biezgcy za poprzednie okresy ujety w wyniku finansowym* -561 0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 7881 4350
Teoretyczny podatek dochodowy 1497 826
Uzgodnienie roznic trwale niestanowigcych kosztow uzyskania przychodow -2 359 -1378
Optaty narzecz PFRON 4 3
Dywidendy -2415 -1413
Koszty reprezentaciji 7 12
Koszty kar i mandatow 0 0
Pozostate koszty 45 20
Podatek dochodowy nie ujete aktywa i rezerwy na ODPD 1076 726
Odliczenia od podatku dochodowego 0 0
Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym -346 174

*Ze wzgledu na istotnosc¢ ujeto korekte podatku dochodowego za lata poprzednie w wyniku okresu, odstepujgc od korekty wyniku z

lat poprzednich i danych porownawczych

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
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19. Odroczony podatek dochodowy

19.1. Podatek odroczony

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na poczatek okresu 1458 _287
Aktywa z tytutu podatku odroczonego na poczatek okresu 1885 1847
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na poczatek okresu 3343 1559
Wynik finansowy (+/-) 215 -387
Inne catkowite dochody (+/-) -16 -23
Rozliczenie potaczenia jednostek gospodarczych -59 2 155
Pozostate (w tym roznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na koniec okresu 1598 1458
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2435 1885
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4033 3343

19.2. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w okresie
sprawozdawczym

Saldo na Inne Rozlicz-
poczatek Wynik fi- dochody enie pota- Inne

Opis okresu nansowy catkowite czenia zmiany Razem
Wycena zobowigzan w skorygowanej cenie

nabycia 0 -5 0 0 100 94
Odpisy aktualizujace aktywa 0 0 0 0 0 0
Rezerwy na swiadczenia pracownicze 22 -3 0 0 0 19
Pozostate rezerwy 20 25 0 0 0 46
Pozostate tytuty bedace podstawg utworzenia

aktywow na odroczony podatek 1843 517 16 0 -100 2276
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1885 534 16 0 0 2435

Pozostate tytuty aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2023 roku dotycza gtéwnie naliczo-
nych, a niezaptaconych odsetek od otrzymanych pozyczek; straty podatkowej Spoftki; kosztow wyceny instrumentow
pochodnych.
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19.3 Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w poprzed-
nim okresie sprawozdawczym

Saldo na Inne  Rozlicze-
poczatek Wynik fi- dochody nie pola- Inne

Opis okresu nansowy calkowite czenia zmiany Razem
Wycena zobowigzan w skorygowanej cenie

nabycia 0 0 0 0 0 0
Odpisy aktualizujace aktywa 0 0 0 0 0 0
Rezerwy na Swiadczenia pracownicze 16 6 0 0 0 22
Pozostate rezerwy 3 18 0 0 0 20
Pozostate tytuty bedace podstawg utworzenia

aktywow na odroczony podatek 1828 -8 23 0 0 1843
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1847 16 23 0 0 1885

Pozostate tytuty aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2022 roku dotycza gtownie naliczo-
nych, a niezaptaconych odsetek od otrzymanych pozyczek; straty podatkowej Spotki.

19.4. Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w okresie
sprawozdawczym

Saldona Inne  Rozlicze-
poczatek Wynik fi- dochody nie pola- Inne

Opis okresu nansowy catkowite czenia zmiany Razem
Przeszacowanie aktywow finansowych (roz-

nica dodatnia) 0 0 0 0 0 0
Amortyzowane aktywa trwate 0 27 0 0 124 97
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 0 0 0 0 0 0
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0 0
Wycena zobowigzan w skorygowanej cenie

nabycia 0 209 0 0 0 209
Podatek odroczony od wyceny nieruchomosci

inwestycyjnej 97 56 0 0 0 153
Pozostate tytuty bedgce podstawg utworzenia

rezerwy na odroczony podatek 3246 511 0 -59 -124 Bl55
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 3343 749 0 -59 0 4033

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2023 roku dotyczg gtdwnie wyceny transakcji potg-
czenia spotek; odsetek naliczonych a niezaptaconych od pozyczek udzielonych; wyceny walutowej otrzymanych po-
zyczek.
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19.5. Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w poprzed-
nim okresie sprawozdawczym

Saldo na Inne
poczatek Wynik dochody Rozliczenie Inne

Opis okresu finansowy calkowite potaczenia zmiany Razem
Przeszacowanie aktywow finansowych (roz-

nica dodatnia) 0 0 0 0 0 0
Amortyzowane aktywa trwate 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 0 0 0 0 0 0
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0 0
Wycena zobowigzan w skorygowanej cenie

nabycia 0 0 0 0 0 0
Podatek odroczony od wyceny nieruchomo-

Sciinwestycyjnej 0 97 0 0 0 97
Pozostate tytuty bedgce podstawg utworze-

nia rezerwy na odroczony podatek 1559 -468 0 2155 0 3246
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 1559 -371 0 2155 0 3343

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec 2022 roku dotyczg gtownie wyceny transakcji pota-
czenia spotek; odsetek naliczonych a niezaptaconych od pozyczek udzielonych; wyceny walutowej otrzymanych po-
zyczek.

20. Instrumenty finansowe

20.1. Instrumenty finansowe - aktywa

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 0 0
Jednostki uczestnictwa w FIO 0 0
Inwestycje kapitatowe 0 0
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite do-

chody 0 0
Instrumenty finansowe zabezpieczajgce 317 1166
Aktywa finansowe wytaczone z zakresu klasyfikacji MSSF 9 152 840 152174
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych 152 840 152 150
Akcje i udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspotkontrolowanych 0 24
Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 148 092 149 316
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4675 21965
Naleznosci handlowe oraz inne naleznosci 37 862 44791
Pozyczkiinaleznosci 105 554 82561
Pozostate aktywa finansowe 0 0
Aktywa finansowe 301248 302656
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20.2. Instrumenty finansowe - zobowigzania
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 0 0
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite do-
chody 0 0
Instrumenty finansowe zabezpieczajgce 0 0
Wytaczone z zakresu klasyfikacji MSSF 9 546 807
Leasing 546 807
Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 140203 139032
Obligacje 10 446 10384
Kredyty 2 41
Pozyczki otrzymane 123399 126 336
Zobowigzania handlowe oraz inne zobowigzania 6 357 2271
Pozostate zobowigzania finansowe 0 0
Zobowigzania finansowe 140749 139839

21.Ryzyka instrumentow finansowych

21.1. Ekspozycja na ryzyko walutowe w okresie sprawozdawczym

(kwoty w walucie po przeliczeniu na PLN)

Opis PLN EUR Inne Razem
Akcje i udziaty 152 840 0 0 152 840
Pozyczki udzielone 105 554 0 0 105 554
Naleznosci handlowe oraz inne naleznosci 37 862 0 0 37 862
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 270 4 405 0 4675
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Pozostate aktywa finansowe 317 0 0 317
Aktywa finansowe (+): 296 843 4405 0 301248
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 106 707 27 139 0 133 846
Leasing finansowy 546 0 0 546
Zobowigzania handlowe orazinne 6357 0 0 6357
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Pozostate zobowigzania finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania finansowe (-): 113610 27139 0 140749
Ekspozycja naryzyko walutowe razem 183233 -22734 0 160 499
*Obejmuja instrumenty finansowe, w tym naleznosci i zobowigzania handlowe.
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21.2. Ekspozycja na ryzyko walutowe w poprzednim okresie sprawoz-

dawczym
(kwoty w walucie po przeliczeniu na PLN)

Opis PLN EUR Inne Razem
Akcje i udziaty 152174 0 0 152174
Pozyczki udzielone 82561 0 0 82561
Naleznosci handlowe oraz inne naleznosci 54 184 0 0 54 184
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4 489 17 476 0 21965
Pochodne instrumenty finansowe 1166 0 0 1166
Pozostate aktywa finansowe 0 0 0 0
Aktywa finansowe (+): 294574 17 476 0 312050
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 107 669 29093 0 136 762
Leasing finansowy 807 0 0 807
Zobowigzania handlowe orazinne 6786 0 0 6786
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Pozostate zobowigzania finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania finansowe (-): 115262 29093 0 144 355
Ekspozycja naryzyko walutowe razem 179312 -11617 0 167 695

*Obejmujg instrumenty finansowe, w tym naleznosci i zobowigzania handlowe

21.3. Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej w okresie sprawozdaw-
czym
(dotyczy instrumentéw wycenianych w skorygowanej cenie nabycia)

zmienna stopa stata stopa pro-

Opis procentowa centowa Razem
Zobowigzania finansowe krotkoterminowe (wyceniane w SCN) 53908 0 53908
Pozyczkii naleznosci wiasne (wyceniane w SCN) 104 143 1411 105 554
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane w SCN) 69 920 10565 80 485
Instrumenty finansowe - ekspozycja na ryzyko stopy procentowej -19685 -9154 -28838

21.4. Ekspozycja na ryzyko stopy procentowej w poprzednim okresie

sprawozdawczym
(dotyczy instrumentéw wycenianych w skorygowanej cenie nabycia)

zmienna stopa stata stopa pro-

Opis procentowa centowa Razem
Zobowigzania finansowe krotkoterminowe (wyceniane w SCN) 20204 0 22224
Pozyczkii naleznosci wiasne (wyceniane w SCN) 76 335 6225 82561
Zobowigzania finansowe diugoterminowe (wyceniane w SCN) 115344 0 115344
Instrumenty finansowe - ekspozycja na ryzyko stopy procentowej -61233 6225 -55008
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W dziatalnosci Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. istotne sg ponizsze rodzaje ryzyk finansowych:

* Ryzyko stopy procentowej - w ramach prowadzonej dziatalnosci spotka Dekpol Deweloper narazona jest na
ryzyko stopy procentowej. Spotka posiada zobowigzania finansowe, ktorych koszt finansowy liczony jest przede
wszystkim w oparciu o0 zmienng bazowa stope procentowag WIBOR i statg marze, oprocz tego spotki posiadaja
rowniez zobowigzania finansowe, ktdrych koszt finansowy liczony jest w oparciu o statg stope procentowa. Po-
nadto w Spotce na ryzyko stopy procentowej sg narazone aktywa finansowe. Spotka udziela pozyczek oraz za-
wiera lokaty, ktore sg zawierane na podstawie zmiennej stopy procentowe;.

e Ryzyko ptynnosci - Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do ryn-
kow finansowych, co moze skutkowac brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania
swojego zadtuzenia. Ponadto ryzyko dotyczy sytuacji potencjalnego naruszenia kowenantow umow kredytowych
lub zawartych w warunkach emisji obligacji, ktore mogag skutkowac postawieniem zobowigzan w stan natychmia-
stowej wymagalnosci. Spotka moze zawiera¢ umowy kredytowe w celu finansowania inwestycji z réznymi ban-
kami. Terminy sptat dostosowywane sg do przewidywanych wptywow ze sprzedazy poszczegolnych inwestyciji.
Ponadto Spotka emituje obligacje. Spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie terminéw ptatno-
$ci oraz zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie obstugi krétkoterminowych ptatnosci (transakcje bie-
zgce) oraz diugoterminowego zapotrzebowania na gotowke na podstawie prognoz przeptywow pienieznych ak-
tualizowanych w okresach kwartalnych. Zapotrzebowanie na gotéwke poréwnywane jest z dostepnymi zrodtami
pozyskania srodkow (w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytow i
obligacji, mozliwoscig zwolnienia srodkow z rachunkow powierniczych). Terminy wymagalnosci istotnych akty-
wow i zobowigzan zaprezentowano w dodatkowych notach objasniajacych do rocznych sprawozdan finanso-
wych. Zamieszczono tam tez szczegotowa specyfikacje wartosci istotnych sktadnikdw zobowigzan finansowych.

* Ryzyko kredytowe - zwigzane z potencjalng niewyptacalnoscia diuznikow Spotki. Poniewaz w istotnych aspek-
tach wierzytelnosci handlowe i pozyczkowe dotyczg jednostek powigzanych ze Spotka, ktorych sytuacja finan-
sowa jest Zarzadowi znana i na biezgco monitorowana, Zarzad ocenia ryzyko kredytowe jako niskie. Ze wzgledu
na brak historycznych i spodziewanych znaczacych strat kredytowych, Spoétka nie tworzy odpisow aktualizujg-
cych na oczekiwane straty kredytowe (pomijalne prawdopodobienstwo ich wystapienia).

Pozostate ryzyka wptywajgce na dziatalnos¢ Spoiki zostaty szerzej opisane w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci.

22.Segmenty operacyjne

22.1. Przychody, wynik i inne w okresie sprawozdawczym

Produkcja
Dziatalno$¢  osprzetudo
Generalne dewelop-  maszyn bu-
Opis wykonawstwo erska dowlanych Pozostale = Wylaczenia Razem
Przychody od klientow
zewnetrznych 0 24 637 0 0 0 24 637
Przychody od innych seg-
mentow 0 0 0 0 0 0
Przychody ze sprzedazy
ogotem 0 24 637 0 0 0 24 637
Koszty operacyjne ogotem 0 24 855 0 0 0 24 855
Pozostate przychody opera-
cyjne 0 716 0 0 0 716
Pozostate koszty operacyjne 0 135 0 0 0 135
Wynik operacyjny 0 363 0 0 0 363
Przychody finansowe 0 27 502 0 0 0 27 502
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22.2. Przychody, wynik i inne w poprzednim okresie sprawozdawczym

Produkcja
Dziatalnosé¢  osprzetudo
Generalne dewelop- maszyn bu-
Opis wykonawstwo erska dowlanych Pozostale = Wylaczenia Razem
Przychody od klientow
zewnetrznych 0 24115 0 0 0 24115
Przychody od innych seg-
mentow 0 0 0 0 0 0
Przychody ze sprzedazy
ogotem 0 24115 0 0 0 24115
Koszty operacyjne ogétem 0 24740 0 0 0 24740
Pozostate przychody opera-
cyjne 0 670 0 0 0 670
Pozostate koszty operacyjne 0 81 0 o) 0 81
Wynik operacyjny 0 -37 0 0 0 -37
Przychody finansowe 0 15831 0 0 0 15831
Koszty finansowe 0 11444 0 0 0 11444
Podatek dochodowy 0 174 0 0 0 174
Wynik netto 0 4176 0 0 0 4176
22.3. Struktura geograficzna
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Polska 24 637 24115
Unia Europejska 0 0
Pozostate kraje 0 0
Przychody ze sprzedazy 24637 24115
Polska 329 405 333245
Unia Europejska 0 0
Pozostate kraje 0 0
Aktywa 329 405 333245
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23. Uslugi budowlane

23.1. Umowy na ustugi budowlane

Sprawozdanie

Dodatkowe

ze zmian w kapitale noty

wiasnym

objasniajace

Opis 31.12.2023

31.12.2022

Przychody z umoéw o budowe ujete w okresie
Poniesione koszty umow o budowe w okresie
Koszty z tytutu rezerw na straty

Wynik ustalony na umowach o budowe w okresie
Kaucje zatrzymane przez kontrahentéw

Zaliczki otrzymane z tytutu umow o budowe
Naleznosci z tytutu umow z klientami

Zobowigzania z tytutu umow z klientami

O|lo|l|o|lo|lo|o|o| o

O o o o o o o o

24. Uzgodnienie srodkow pienieznych

Nie dotyczy.

25. Transakcje z jednostkami powigzanymi

25.1. Swiadczenia dla personelu kierowniczego

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze 0 0
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0
Pozostate swiadczenia 1583 1736
Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego 1583 1736
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25.2. Transakcje i salda z jednostkami powigzanymi w okresie spra-
wozdawczym

Objete konsoli- Zalezne nie Stowarzyszone Inne
Opis dacja konsolidowane iWspoizalezne powigzane
Zobowigzania krotkoterminowe 5282 0 0 337
Zobowigzania dlugoterminowe 0 0 0 0
Naleznosci krotkoterminowe 37702 0 0 0
Naleznosci diugoterminowe 0 0 0 0
Pozyczki otrzymane 123399 0 0 0
Pozyczki udzielone 105554 0 0 0
Koszty z tytutu odsetek 17 368 0 0 0
Dywidendy otrzymane 12711 0 0 0
Dywidendy wyptacone 10000 0 0 0
Przychody z tytutu odsetek 11871 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 3795 0 0 1874
Sprzedaz netto (bez PTiU) 24 446 0 0 5
Przychody z tytutu poreczen 355 0 0 0
Koszty z tytutu poreczen 371 0 0 0

25.3. Transakcje i salda z jednostkami powigzanymi w poprzednim
okresie sprawozdawczym

Objete konsoli- Zalezne nie Stowarzyszone Inne
Opis dacja konsolidowane iWspoizalezne powigzane
Zobowigzania krotkoterminowe 3555 0 0 129
Zobowigzania dlugoterminowe 0 0 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 44615 0 0 0
Naleznosci diugoterminowe 0 0 0 0
Pozyczki otrzymane 126 310 0 0 0
Pozyczki udzielone 82561 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 netto (bez PTiU) 3745 0 0 1736
Sprzedaz netto (bez PTiU) 23991 0 0 0
Przychody z tytutu poreczen 131 0 0 0
Koszty z tytutu poreczen 759 0 0 0
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26.Inne informacije

26.1. Przecigtne zatrudnienie

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Pracownicy umystowi 27 28
Pracownicy fizyczni 0 0
Przecigtne zatrudnienie 27 28

26.2. Wynagrodzenie audytora

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Badanie rocznych sprawozdan finansowych* 105 107
Przeglad sprawozdan finansowych 65 31
Doradztwo podatkowe 0 0
Pozostate ustugi 0 0
Razem wynagrodzenie audytora 170 138

*obejmuje tez wynagrodzenie za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Deweloper

26.3. Przejecia i potgczenia kapitatowe

W roku 2023 spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nie byta strong tego typu transakcji.

W dniu 30.06.2022 roku zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym potgczenie spotek: Dekpol 1 Sp. z
0.0., Dekpol 1 Sp.z 0.0. s.k.a., Dekpol Royalties Sp. z 0.0. (Spotki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Spotka
Przejmujaca).

Jednostki przejmowane pozostawaty przed transakcja przejecia pod kontrolg Dekpol S.A. a rozliczenie tej transakciji
nastgpito, zgodnie z Ustawa o Rachunkowosci metoda nabycia poprzez wniesienie majatkow Spotek przejmowanych
do Dekpol Deweloper w zamian za udziaty tej spotki. Koszty transakcyjne stanowig koszty okresu i obcigazyty wynik
finansowy Spotki Przejmujacej. Skutkiem tej transakciji jest rozpoznanie nadwyzki wartosci godziwej przejetych w wy-
niku potaczenia aktywow netto nad przekazang zaptata (ujemnej wartosci firmy) w wysokosci 10.489 tys. PLN, ktora,
zgodnie z zastosowanymi, jak opisano we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego, przepisami Ustawy o Ra-
chunkowosci zostata ujeta jako rozliczenia miedzyokresowe przychodow.

Jednoczesnie w efekcie korncowym Dekpol Deweloper przejat kontrole nad spotkg Almond Sp. z 0.0., ktorej udziaty sta-
nowity kluczowe aktywa w Dekpol 1 Sp. z 0.0.s.k.a.
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Wybrane dane finansowe na dzier przejgcia* i skutki rozliczenia

Dekpol 1 Dekpol1 Dekpol Royalties
Spétka przejmowana: sp.z 0.0. SKA Sp.z 0.0. Sp.z 0.0.
Zarzadzanie Zarzadzanie

wartosciami nie- wartosciami nie- Zarzadzanie
Przedmiot dziatalnosci: materialnymi materialnymi marka Dekpol Razem
Wartosé godziwa aktywoéw netto 74648 -152 -70 74425
Aktywa razem 77114 16 23 77 153
Wartosci niematerialne 0 0 0 0
Rzeczowe aktywa trwate 0 0 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochod. 0 0 0 0
Zapasy 0 0 0 0
Naleznoscii pozyczki 63580 0 22 63601
Pozostate aktywa 12880 0 0 12880
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 655 16 1 672
Zobowigzania razem 2467 168 93 2728
Rezerwy 2461 0 0 2461
Zobowigzania 6 168 93 268
Wynagrodzenie za przejecie jednostki 63936
Udziaty wyemitowane przez przejmujgcego 63936
Liczba udziatow (szt.) 1278715
Wartos¢ nominalna 1 udziatu (PLN/szt.) 50
Wartos$¢ firmy -10489

* Ujecie retrospektywne - w drugiej potowie 2022 r. dokonano aktualizacji wartosci godziwej aktywow netto w oparciu o korekte zy-
skow lat poprzednich i zwiekszono ujemna wartosc firmy o 367 tys. PLN.

W $rédrocznym sprawozdaniu finansowym za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku (Sprawozdanie
Potroczne), ujemna wartosc firmy odpisano w catosci w pozostate przychody operacyjne z uwagi na planowane rozli-
czenie przejetych naleznosci od Almond sp. z 0.0. przed kornncem roku obrotowego. Po zamknigciu Sprawozdan Pot-
rocznych, w wyniku rewizji plandw operacyjnych i strategicznych Grupy, podjeto decyzje o konwers;ji krétkotermino-
wych naleznosci Potgczonych Spotek od Almond na aktywa dtugoterminowe. W zwigzku z tym, wycofano odpis ujem-
nej wartosci firmy z wyniku finansowego okresu i ujeto w rozliczeniach miedzyokresowych bilansu.

27.Zdarzenia po dniu bilansowym

Nie wystapity inne istotne zdarzenia po dniu bilansowym nieuwzglednione w niniejszym sprawozdaniu oraz sprawoz-
daniu Zarzadu Spotki.

Czesciowe obnizenie wkiadéw w spétkach zaleznych

W dniu 10 stycznia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) w Spdtkach Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development
Sp.k, Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp.k oraz Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.,.Sp.k. wystapity opisane nizej zdarze-
nia.

W spotce Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp.k. aktem notarialnym sporzgdzonym przez notariusza Michata

Ciechanowskiego repetytorium Anr 184 na rok 2024 dokonano zmiany umowy spotki, na mocy ktorej obnizono wyso-
kos¢ wktadu komandytariusza (Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) 0 kwote 5 456 431,44 zt z tgcznej kwoty 5 956 631,44 z1.
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Obnizenie nastapito poprzez zwrot rownowartosci czesci wniesionego wktadu niepienieznego na rachunek koman-
dytariusza.

W spotce Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp.k. aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza Michata
Ciechanowskiego repetytorium Anr 179 na rok 2024 dokonano zmiany umowy spotki, na mocy ktorej obnizono wyso-
kos¢ wktadu komandytariusza (Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) 0 kwote 2 855 317,39 zt z tgcznej kwoty 2 856 317,39.
Obnizenie nastapito poprzez zwrot rownowartosci czesci wniesionego wktadu niepienieznego na rachunek koman-
dytariusza.

W spotce Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza Michata Ciechanow-
skiego repetytorium A nr 189 na rok 2024 dokonano zmiany umowy spotki na mocy ktorej obnizono wysokos¢ wktadu
komandytariusza (Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) 0 kwote 16 500 000,00 zt z tgcznej kwoty 17 000 000,00zt. Obnizenie
nastgpito poprzez zwrot rownowartosci czesci wniesionego wktadu niepienieznego na rachunek komandytariusza.

Zakup udziatéw spétki Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0.

W dniu 8 kwietnia 2024 roku (zdarzenie pod dniu bilansowym) spotka Dekpol Deweloper zakupita od spotki Dekpol S.A.
udziaty w Spotce Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0., Spotka zostata zakupiona w celu realizacji inwestycji deweloperskiej
na terenie potudniowej Polski.

28. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym
charakterze, wptywajace na dziatalnosc i
sprawozdanie finansowe

Konflikt zbrojny w Ukrainie i jego potencjalny wplyw na sytuacje polityczno-gospodarcza

Konflikt zbrojny miedzy Rosja 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, ne-
gatywne skutki dziatan wojennych mogacych trwale naruszy¢ stabilnoS¢ gospodarki europejskiej, polskiej, jak row-
niez polskiego sektora nieruchomosci.

W ocenie Spotki gtdwnymi obszarami, na ktore obecna sytuacja moze mie¢ posrednio wptyw, sg przede wszystkim
obszary: 1) dostepnosc sity roboczej, 2) dostepnosc surowcow, ich ceny i dostepnosci, 3) fluktuaciji na rynku waluto-
wym, 4) sytuacji na rynku bankowym i finansowym.

Wojna za wschodnig granica znaczgco wptyneta na polskg gospodarke. Gospodarka istotnie wyhamowata, a wiele
tancuchow dostaw zostato przerwanych. W obszarze sity roboczej nastapit znaczny odptyw pracownikow z Ukrainy,
ktorzy powracili do ojczystego kraju. Wsrod podmiotow gospodarczych wzrosta niepewnosc¢ w podejmowaniu decy-
zji. Mimo, ze sytuacja gospodarcza ulegta obecnie pewnej stabilizacji, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze jest to element
bardzo mocno skorelowany z dalszym przebiegiem inwazji Rosji na Ukraine.

W wyniku trwajacego konfliktu w Ukrainie jak i dziatarh podejmowanych przez agresora, opisane powyzej czynniki
moga mie¢ wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wynikii sytuacje finansowa Spotki. W zwigzku z duzg zmienno-
Scig i niepewnoscia sytuacji, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Zarzad Spotki nie jest w stanie osza-
cowac skali wptywu wojny na dziatalnos¢ Grupy, zaleznej w duzej mierze od czasu trwania konfliktu i dalszego rozwoju
sytuacji w Ukrainie oraz w Europie Srodkowo-Wschodniej. Mimo to, Zarzad Spoétki na biezaco monitoruje wptyw sytu-
acji polityczno-gospodarczej w Ukrainie i w Rosji na swojg dziatalnos$¢. Spotka na biezaco uwzglednia ryzyko wzrostu
cen, w szczegolnosci cen materiatow i robocizny w przygotowywanych kalkulacjach.

Cata branza deweloperska z uwaga sledzi wydarzenia na arenie geopolitycznej. Skutki konfliktu na Ukrainie sa na
chwile obecng trudne do przewidzenia. Wplyw dziatan zbrojnych na branze bedzie zalezat od dalszego rozwoju
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wydarzen. Z jednej strony mozna spodziewac sie wzrostu popytu ze wzgledu na spadajaca w szybkim tempie liczbe
mieszkan na wynajem dostepnych na rynku, z drugiej zas nalezy liczy¢ sie mozliwymi opdznieniami w realizowaniu
projektéw, spowodowanymi odptywem pracownikow z Ukrainy zatrudnianych w segmencie wykonawczym oraz
zmniejszeniem podazy materiatow budowlanych. Segment lokali inwestycyjnych nie powinien by¢ zagrozony, ponie-
waz sytuacja monetarna polskiej gospodarki zacheca w dalszym ciggu do lokowania srodkow w nieruchomosci w
stopniu przewyzszajgcym potencjalne spowolnienie spowodowane obawami inwestoréw przed dalszg eskalacja
konfliktu.

Wplyw zwigzany wysokim poziomem stép procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Spotka narazona jest na ryzyko stopy procentowej. Pozytywny dla rynku niski
koszt kapitatu (zwigzany z niskim poziomem stop procentowych) obserwowany w ostatnich latach ustapit miejsca
wyzszym stopom procentowym. Cykl podwyzek ogtoszonych przez RPP doprowadzit stope referencyjng do poziomu
6,84% na koniec 2022 roku, natomiast zmiany wprowadzone przez Rade Polityki Pienieznej w 2023 roku doprowadzity
do obnizenia stop procentowych do wysokosci 5,75% na koniec grudnia 2023 roku.

Stan polskiej gospodarki, podobnie jak i Swiatowych rynkow, uzalezniony jest w gtdwnej mierze od trzech wzajemnie
wptywajgcych na siebie elementow, jakimi sg poziomy wzrostu gospodarczego, stop procentowych oraz inflacji.

Dodatkowo, ograniczanie ilosci pienigdza na rynku przektada sie na warunkikredytow dla przedsiebiorstw, a co zatym
idzie koniecznosc 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 podchodza do oceny
whioskow kredytowych, co powoduje, ze tylko przedsiebiorstwa, ktére sa przygotowane na trudne czasy beda miaty
szanse na realizacje swoich inwestyciji.

29. Zobowigzania oraz otrzymane gwarancje
I poreczenia warunkowe

29.1. Specyfikacja zobowiazan oraz otrzymanych gwarancji i poreczen
warunkowych

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - gwarancje i poreczenia

sptaty zobowigzan finansowych 4744 2912
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - gwarancje nalezytego

wykonania umow 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 13017 14932
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 17761 17 844
Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow - ubezpieczeniowe 0 0
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow - bankowe 0 0
Sprawy sadowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 25000
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 0 25000
Zobowigzania warunkowe 17761 42844
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. niepowigzanych 0 0
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Otrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od j. niepowigzanych - ubezpie-

czeniowe 0 0
Otrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od j. niepowigzanych - bankowe 0 0
Naleznosci warunkowe - sprawy sadowe 0 0
Inne aktywa warunkowe oraz otrzymane gwarancje i poreczenia od j. niepowiaza-

nych 0 0
Aktywa warunkowe oraz otrzymane gwarancje i poreczenia od j. niepowigza-

nych 0 0
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych od j. powigza-

nych 20232 20232
Otrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania umow od j. powigzanych 0 0
Inne aktywa warunkowe i otrzymane gwarancje i poreczenia 78264 46 000
Aktywa warunkowe i otrzymane gwarancje i poreczenia od jednostek powigza-

nych 98 496 66 232
Aktywa warunkowe i otrzymane gwarancje i poreczenia 98 496 66 232

*Poreczenie otrzymane od Dekpol S.A. do Umowy o udzielenie gwarancji ubezpieczeniowych zawartej z Credendo - Excess & Surety
Societe Anonyme. Przedmiotem umowy jest odptatne wystawianie Gwarancji w ramach przyznanego limitu na podstawie kazdora-
zowedo Zlecenia Klienta. Umowa zawarta jest na czas nieokreslony.

Postgpowanie UOKIK

Zgodnie z postanowieniem Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow wszczat postepowanie antymonopo-
lowe w sprawie natozenia kary pienieznej z tytutu dokonania koncentracji, polegajacej na utworzeniu przez Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0., wspolnego przedsiebiorcy, bez uzyskania zgody Prezesa
UOKIK.

W przedmiotowej sprawie niezwykle istotne jest to, iz przedsigbiorcy sami na skutek przeprowadzenia czynnosci
sprawdzajacych ustalili, ze przeprowadzona koncentracja wymagata zgody Prezesa UOKIK i zgtosili to Prezesowi UO-
KiK. Kara ewentualna bedzie na niskim poziomie, gdyz wynika to z faktu, ze :

1. Przedsigbiorcy sami zgtosili do Prezesa UOKIK (czynny zal)

2. Rynki, na ktorych miata miejsce koncentracja sa rynkami bardzo konkurencyjnymi, a przedsiebiorcy maja na
nich same udziaty

3. Koncentracja nie stanowi zadnego zagrozenia dla stanu koncentracji

4. Dotychczasowe orzecznictwo organu potwierdza, ze w podobnych przypadkach naktadane kary byty na ni-
skim poziomie.
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