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

WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe skonsolidowane tys. PLN tys. EUR

01.01.2022- 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

I. Przychody netto ze sprzedazy produktow,

o L 188 051 248 046 40111 54188
tfowardw i materiatow
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 27 625 31782 5892 6 943
lll. Zysk (strata) brutto 27 096 29 501 5779 6 445
IV. Zysk (strata) netto 19 945 24 740 4254 5 405
V. Zysk (strata) na jedng akcje/udziaty
zwyktq (w zt / EUR) 7.39 92.16 1,58 2,00
VL. Przep"ryvgy pieniezne netto z dziatalnosci 11 066 43 664 5340 9 539
operacyjnej
YII. Przep’rywy pieniezne netfto z dziatalnosci (12 788) 630 (2728) 138
inwestycyjnej
\{III. Przep+ywy pieniezne netto z dziatalnosci (6 464) 2 158 (1 379) 4841
finansowe;j
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (8 855) 66 452 (1.889) 14517

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

X. Aktywa razem 626 504 418 202 133 586 90 925
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 395932 207 606 84 422 45138
Xll. Zobowiqgzania dtugoterminowe 105 990 73 344 22 600 15946
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 289 942 134 262 61823 29 191
XIV. Kapitat wtasny 230 571 210 596 49 163 45788
XV. Kapitat zaktadowy 135 005 135005 28 786 29 353
XVI. Liczba akcji/udziaty na koniec okresu 2700 100 2700 100 2700 100 2 700 100

XVI.  Warto§¢  ksiegowa na  jedng

akcje/udziaty (w zt / EUR) 85 78 18 17

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

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

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

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

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

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



@ ‘ DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

INFORMACIE OGOLNE

Nazwa i siedziba sporzqdzajgcego sprawozdanie finansowe (Spétka, Jednostka
Dominvujgca):

DEKPOL DEWELOPER Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq,

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn.

Sad Rejestrowy, nr rejestru:

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

Gtéwnym udziatowcem Spotki jest DEKPOL S.A.

Spotka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 592-227-52-51 oraz numer REGON
381840584.

Czas trwania Spotki:

Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spotki wg KRS sq:

Nazwa PKD

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw PKD -41.1.Z

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i

S PKD - 41.20.Z
niemieszkalnych
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD - 68.10.Z
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi PKD - 68.20.Z
Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD - 68.32.Z
Wykonywanie robét budowlanych wykhczeniowych PKD -43.3
Dziatalnos¢ firm centralnych (Head offices) i holdingdéw, z wytgczeniem

N PKD -70.10.Z

holdingdéw finansowych
Pozostate QOrodztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosSci gospodarczej i PKD — 70.22.7
zarzgdzania
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD - 43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami PKD - 68.31.Z
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Prezentowane okresy sprawozdawcze:

Sprawozdanie finansowe jest prezentowane za okres od 1 stycznia 2022 roku
do 31 grudnia 2022 roku poréwnawcze dane finansowe sqg prezentowane za okres
od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Spodtka Dekpol S.A. jest jednostkg dominujgcq najwyzszego szczebla i sporzgdza
skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmujgce tez dane finansowe Grupy
Kapitatowe] Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

1. Skitad osobowy zarzqdu i rady nadzorczej jednostki dominujacej

Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. sktada sie zjednego albo wiekszej liczby cztonkdw,
powotywanych i odwotywanych przez Zgromadzenie Wspdlnikdw. Cztonkowie
Zarzgdu powotani sg na czas nieoznaczony.

Sktad Zarzgdu Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. na dzieh publikacji niniejszego
sprawozdania:

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

2. Sktad Grupy i jednostki powigzane:

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. (Grupa Kapitatowa) wchodzity ponizsze spotki zalezne:
1) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. — spdtka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskie] pod nazwg Grano Hotel oraz Grano Residence
w Gdansku przy ul. Pszennej;
2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwqg Pastelowa w Gdansku;
3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Rokitki Sp.k. — spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa;
4) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. — spdtka celowa powotana
do realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie, Helu
i Gdansku;
5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. — spodtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu;
6) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwq Foresta w Gdansku;
7) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. - spdtka celowa powotana
do realizacji inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej;
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8) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. - spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Warszawie, na nieruchomosci przy ul. Prgdzynskiego 21;

9) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. - spodtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg Neo Jasienh w Gdansku;

10) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej w Wislince;

11) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. - spdtka celowa
powotana do realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich w Gdansku na
Wyspie Sobieszewskiej (np. Villa Neptun);

12) Nordic Milan Sp. z o.0. - spdtka zrealizowata inwestycje deweloperskg Eco
Milan w Milanéwku;

13) Dekpol Inwestycje — Trimare Sp. z 0.0. - spdtka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej w Sztutowie;

14) Dekpol Inwestycje — Warszawa 1 Sp. z 0.0. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i okolicach;

15) Dekpol Inwestycje Warszawa Sp. z 0.0. — spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i okolicach;

16) Dekpol Inwestycje Starogard Sp. z 0. 0. - spotka celowa bedgca strong umow
przedwstepnych nabycia lokali w ramach inwestyciji w Gdansku realizowanej
przez podmiot niepowigzany z Grupqg Dekpol; lokale docelowo bedg
wprowadzone do oferty sprzedazowej Grupy Dekpol;

17) Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z o0.0. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej przy ul. Turystycznej;

18) Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Pucku;

19) Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z 0. o. - spotka celowa powotana do realizaciji
inwestycji deweloperskich w wojewddztwie pomorskim (spdtka zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 25 marca 2022 roku, przed
zmiang nazwy, zarejestrowang 13 wrzesnia 2022 roku: Dekpol Granaria Sp. z
0.0.);

20) Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0. - spbdtka celowa powotana
do realizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul.
Korytybskiej (spdtka wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 5 maja
2022 roku).

21) Dekpol Inwestycje — Sol Marina Il Sp. z 0.0. - spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Wislince (spdtka zawigzana 30 grudnia 2022 roku,
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 2 stycznia 2023 roku);

22) Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. - spdtka celowa powotana do realizacji
inwestycji w Sopocie (spobtka zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do
Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 2 stycznia 2023 roku).

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest jedynym komandytariuszem spdtek celowych
wskazanych w pkt 1) — 4) oraz 6) - 11) powyzej, a takze jedynym wspodinikiem spotki
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wskazanej w pkt 12). Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 99% udziatéw spdtek (w
przypadku spdtek komandytowych — udziatu w zyskach i stratach) wymienionych w
pkt 13) = 171 19) — 22), a pozostate udziaty nalezg do podmiotu zaleznego Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0., 1j. nizej wymienionej spotki Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.

Wspodlnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5) powyzej) sq:
e Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach

wynoszacym 0,1%),

e Smartex Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym

89,4%),

e niepowigzana z Emitentem w inny sposdb osoba fizyczna (komandytariusz

z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 10,5%).

Wspolnikami Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyzej) sq:
e Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z o0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach
i stratach wynoszgcym 0,5%),
e Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszgcym 69,5%),
e oOsoba prawna niepowigzana z Grupg Kapitatowq (komandytariusz z udziatem
w zyskach i stratach wynoszgcym 30%).
Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada
100% udziatow tych spotek) sqg rowniez:

1) Smartex Sp. z 0.0. — komandytariusz spotki celowej powotanej do realizacji
inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej - Dekpol
Inwestycje Sp. z o.0. Braniborska Sp. k wskazanej w pkt 5 w zestawieniu
powyzej;

2) Dekpol Pszenna Sp. z o0.0. — komplementariusz spotki celowej powotanej
do redlizacji inwestycji deweloperskiej przy ul. Pszennej w Gdansku wskazanej
w pkt 1) w zestawieniu powyzej;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spdtek komandytowych
wskazanych w pkt 2)-11) w zestawieniu powyzej oraz wspdlnik posiadajgcy 1%
udziatow w spotkach wskazanych w pkt 13) = 17) w zestawieniu powyzej;

4) Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. — komplementariusz spotki celowej
powotanej do realizacji inwestycji w Pucku wskazanej w pkt 18) w zestawieniu
powyzej;

5) Almond Sp. z 0.0. - spdtka bedgca wtascicielem nieruchomosci w Gdansku
przy ul. Torunskiej 12 (Hotel Alimond).

Powigzania osobowe z innymi spdtkami, w ktérych pan Mariusz Tuchlin (petnigcy
funkcje Prezesa Zarzgdu Dekpol S.A i gtdbwnego udziatowca) jest znacznym
udziatowcem wg stanu na dzien publikacii niniejszego sprawozdania:

Nazwa Spotki KRS Charakter powigzania Informacje o Spélce

-98% udziatéw i gtosdw nalezy
0000300191  do Grano Group Sp.zo0.0., 2
‘% udziatow i gtosow nalezy

City Apart Management
Sp.zo.o.

Spoétka prowadzi dziatalnosé w
branzy hotelarskiej

9
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Nazwa Spotki KRS

Charakter powigzania

Informacje o Spotce

Grano Group

0000629533
Sp.zo.o.
OMT .Servws' Mariusz 0000893460
Tuchlin Sp. j.
City Ap.or’r Management 0000711010
Sol Marina Sp. zo.o.
City Hotel Management 0000589930

Sp.zo.o.

OMT Holding Sp. z 0.0. 0000852695

OMT Nieruchomosci Sp.
z0.0.

0000849933

City Apart Management

0000710859
Pszenna Sp.z o.0.

CAM Pszenna Sp. z 0.0.

(dawniej, do 1.12.2022r:

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

Flats For Rent Sp.zo. 0. 0000750704

Flats For Rent Sp.z o .0.

Sp. K.

- Spotka zostata rozwigzana

uchwatg wspdinikdw z

30.12.2021 r., wykreslenie z 0000751229
KRS nastgpito w dniu

11.02.2022 . (zdarzenie po

dniu bilansowym)

do City Apart Management
Sol Marina Sp. z 0.0.

- 95% udziatdw nalezy do
Mariusza Tuchlina

- Mariusz Tuchlin posiada 90%
udziat w zyskach i stratach
Spofki, jest takze wspdinikiem
uprawnionym do jej
reprezentacji

- 100% udziatdw i gtoséw
nalezy do Grano Group Sp.

Z0.0.,

- 100 % udziatéw nalezy do
Grano Group Sp. z 0.0.

- 95% udziatdw i gtoséw
nalezy do Mariusza Tuchlina
(Prezes Zarzgdu w Spdtce)

- 90% udziatow i gtosdw
nalezy do Mariusza Tuchlina
(Prezes Zarzgdu w Spdtce)

- 90% udziatow i gtosdw
nalezy do Mariusza Tuchlina
(prokurent w Spotce), 90%

gtoséw

- 99.6 % udziatéw i gtosdw
nalezy do Grano Group Sp.

Z0.0.

- 100% udziatéw i gtosdw
nalezy do Mariusza Tuchlina,

- Mariusz Tuchlin posiadat 99%
udziat w zyskach i stratach

spotki

Spdtka prowadzit dziatalnose firm
centralnych i holdingdw

z wytgczeniem holdingéw
finansowych — podmiot
skupigjacy takze udziaty spdtek
prowadzgcych dziatalno$¢ w
branzy hotelarskiej

Spbétka prowadzi dziatalnosé w
branzy wynajmu pojazdu
osobowych i dostawczych oraz
maszyn i urzgdzen budowlanych

Spoétka bedzie prowadzi¢
dziatalno$¢ w branzy hotelarskiej

Spoétka prowadzi dziatalno$e w
branzy hotelarskiej

Spétka prowadzi dziatalnosé firm
centralnych i holdingdw

Z wytgczeniem holdingéw
finansowych

Spoétka prowadzi dziatalnose firm
centralnych i holdingdw

z wytgczeniem holdingdw
finansowych

Spoétka prowadzi dziatalnose firm
centralnych i holdingdw

z wytgczeniem holdingdw
finansowych

Spdtka prowadzi dziatalnosé w
branzy hotelarskiej

Spoétka prowadzi dziatalnose firm
centralnych i holdingdw

z wytgczeniem holdingdw
finansowych

Spdtka prowadzita dziatalnosé w
zakresie zarzqgdzania
nieruchomosciami i wynajmu
nieruchomosci

3. Podstawa prawna sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdania finansowe sporzgdzane sq przy zastosowaniu zasad zdefiniowanych

w ust. § 25-28 MSR 1:

e Kontynuacji dziatalnosci,

e  Memoriatu,
e Ciggtosci prezentaciji.
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Spoétka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie kalkulacyjnym.
Spditka sporzgdza rachunek przeptywodw pienieznych metodq posredniq.
Sprawozdanie finansowe sporzgdza sie w tysigcach PLN.

4. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikaciji

Sprawozdanie finansowe zatwierdzono w dniu 27 kwietnia 2023.

5. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

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

6. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone przy zatozeniu, ze Spotka oraz wszystkie
objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym jednostki zalezne bedqg
kontynuowa¢ dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci oraz,
Ze nie zamierzajg ani nie muszg zaniechac¢ dziatalnosci lub istotnie zmniegjszy¢ jej
zakresu. Zgodnie z wiedzqg Zarzqgdu Spodtki nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke lub jej jednostki zalezne.

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej nalezy uzna¢ za prawidtowe.
Sytuacja finansowa jest stabilna. Grupa Kapitatowa jest zdolna do terminowego
wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i nie widzi co do tego zagrozen
W przysztosci. Zarzqad pozytywnie ocenia sytuacje finansowq i nie widzi dla niej
zagrozen.

7. Idarzenia po dniu bilansowym

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym nie uwzglednione w niniejszym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i Sprawozdaniu Zarzqgdu z dziatalnosci
Spotkii Grupy Kapitatowej Dewelopera.

8. Zasady wyceny aktywow i pasywéw oraz pomiaru wyniku finansowego, przyjete
przy sporzgdzaniuv sprawozdania finansowego

llekro¢ ponizej wskazano Spodtke, dotyczy catej Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper.

$rodki trwate

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

e Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty
demontazu i usuniecia sktadnika aktywéw trwatych oraz renowacji miejsca
uzywania aktywow trwatych, jezeli Spdtka jest do tego zobowigzana.
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e Cena nabycia lub koszty wytworzenia nie podlegajg skorygowaniu o roznice
kursowe dotyczgce zobowigzan finansujgcych nabycie sktadnika aktywow
naliczone do dnia przekazania sktadnika aktywdw do uzywania, chyba, ze
wynika to z przyjetej polityki w zakresie rachunkowosci zabezpieczen.

e Cenanabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty odsetek
od zobowigzan finansujgcych nabycie sktadnika aktywdéw naliczone do dnia,
gdy sktadnik jest gotowy do uzycia.

e Po poczgtkowym ujeciu Spdtka wycenia rzeczowe aktywa trwate wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia pomniegjszonych o dokonane odpisy
umorzeniowe (model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia).

e W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywow trwatych Spdtka
ustala okres ekonomicznej uzytecznosci. Jezeliw odniesieniu do istotnych czesci
sktadowych srodka tfrwatego uzasadnione jest zastosowanie réznych okresow
ekonomicznej uzytecznosci i stawek/metod amortyzacii Spdtka stosuje rézne
stawki/metody amortyzaciji w odniesieniu do kazdej istotnej czesci sktadowe;.

e Rzeczowe aktywa frwate podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej
uzytecznosci od dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia
Z uimowania lub dnia przeznaczenia do sprzedazy.

e Spotka przyjmuje, ze wartos¢ koncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych
sktadnikdw trwatych zwykle nie jest istotna i nie bedzie ustalana,
chyba, ze w odniesieniu do danego sktadnika aktywdw wartos¢ rezydualna
bedzie istotna. Za istotng uznaje sie warto$¢ rezydualng stanowigcq, co
najmniej 20,0% wartosci poczgtkowej srodka trwatego.

e Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych,
chyba, ze inne metody (degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej
odzwierciedlajg konsumpcje korzysci ekonomicznych. Spoétka moze stosowac
inne metody i stawki dla celéw ustalenia dochodu podatkowego.

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

o Srodki trwate o wartosci poczatkowe] nie przekraczajgcej 3.000,00 PLN sg
ujmowane do ewidencji pozabilansowej i sq odpisywane jednorazowo w ciezar
kosztdbw zuzycia materiatdw.

o Koszty ulepszenia rzeczowych aktywéw trwatych powiekszajg ich wartose
poczatkowq, pod warunkiem, ze ulepszenie polega na wydtuzeniu okresu
ekonomicznej uzytecznosci, lub poprawy parametréw rzeczowych aktywow
trwatych  mierzonych  kosztami  eksploataciji, wydajnoscig, jakoscig
wytwarzanych wyrobow bgdz zakresem funkcjonalnosci.

e Koszty biezgcych remontéw i przeglgddw rzeczowych aktywdw trwatych
sg ujmowane jako koszty okresu, w ktérym je poniesiono, chyba, ze prowadzg
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do wydtuzenia okresu ekonomicznej uzytecznosci wzgledem pierwotnie
zaktadanego.

e W przypadku wytgczenia rzeczowych aktywow trwatych z uzywania, Spdtka nie
zaprzestaje amortyzaciji, chyba, ze srodek trwaty jest przeznaczony do zbycia
w ciggu 12 miesiecy. W takiej sytuacji srodki trwate wyceniane sg wedtug
wartosci poczgtkowej pomniejszonej o odpisy aktualizujgce lub w wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktdéra z nich
jest nizsza i nie podlegajg 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 leasingowych pozostajgcych do zaptaty. Optaty
leasingowe dyskontuje sie z zastosowaniem stopy procentowej leasingu, jezel
stope te mozna z tatwosciq ustalic. W przeciwnym razie leasingobiorca stosuje
krancowq stope procentowq leasingobiorcy.

« Do wyceny prawa do uzytkowania sktadnika aktywow Spotka stosuje model
kosztu, z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych, wycenianych w wartosci
godziwej.

o« Spotka ujmuje zdyskontowang warto$¢ zobowigzania w podziale na
zobowigzania dtugo- ikrétkoterminowe. Warto$¢ zobowigzania podlega
aktualizacji, jezeli zmienia sie okres leasingu lub zmianie ulegajg szacunki
odnosnie skorzystania z opcji zakupu przedmiotu leasingu (aktualizacja z
zastosowaniem nowej stopy dyskonta) lub zmienia sie szacunkowa wartosé
optat leasingowych w wyniku innych zdarzeh niz zmiana stopy procentowej
(aktualizacja z zastosowaniem dotychczasowej stopy dyskonta). Zmiana
wartos$ci zobowigzan jest ujmowana w korespondencji ze zmiang wartosci praw
do korzystania ze sktadnika aktywow.

o« Spotka prezentuje w sprawozdaniu finansowym prawa do uzytkowania
aktywdéw w pozycjach wtasciwych w przypadku, gdyby przedmiot leasingu
stanowit wtasnos¢ spdiki. Zobowigzania z tytutu umow leasingu ujmowane sg
jako pozostate zobowigzania finansowe. Stosowne informacje wymagane
przez MSSF 16 ujawniane sg w dodatkowych notach objasniajgcych.

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

- krétkoterminowych umoéw leasingu (zawartych na okres krétszy niz 1 rok),
lub
- gdzie warto$¢ przedmiotu leasingu nie przekracza 4.000,00 PLN.
e« W przypadku, gdy Spoétka jest leasingodawca, kwalifikuje leasing jako leasing
operacyjny lub finansowy. Leasing jest zaliczany do leasingu finansowego, jezeli
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nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkdw wynikajgcych z
posiadania bazowego sktadnika aktywodw. 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 Spoétka ujmuje sktadnik bedgcy
przedmiotem leasingu w aktywach a przychody rozpoznaje metodq liniowg w
okresie frwania leasingu (ewentualne zachety promocyjne rozktadane sg w
czasie).

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

o Jezeli Spotka dokona transakciji leasingu zwrotnego, transakcja rozliczana jest
zgodnie w zaleznosci od tego, czy przeniesienie sktadnika aktywdw kwalifikuje
sie jako sprzedaz. Ewentualny zysk z tytutu zbycia sktadnika aktywéw do
leasingodawcy uimowany jest w wyniku proporcjonalnie do wartosci praw
przeniesionych na leasingodawce, o ile nastepuje przeniesienie sktadnika
aktywow kwadlifikujgce sie jako sprzedaz. W przypadku braku takiego
przeniesienia, nie jest rozpoznawany zysk, aktywa nie sg wytgczone a
otrzymana zaptata uimowana jest jako zobowigzanie finansowe.

Wartosci niematerialne (WN)

o Spotka ujmuje poczgtkowo 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 sktadnikéw
majagtkowych, do wartosci poczgtkowej WN zalicza sie koszty wdrozenia
oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania do
zatozonej uzytecznosci okreslonej przez Zarzad Spodiki. Do kosztdw wdrozenia nie
zalicza sie kosztow szkolen pracownikdw, obcigzajgcych wynik w dacie
poniesienia.

o Do WN wytworzonych we wtasnym zakresie kwalifikuje sie wytgcznie WN
spetniajgce kryteria okreslone dla prac rozwojowych. Nie kwdalifikuje sie do WN
wartosci firmy, znakdw firmowych, towarowych itp. o ile zostaty wytworzone we
wtasnym zakresie.

e Po poczagtkowym ujeciu Spdtka wycenia WN wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy umorzeniowe, zgodnie z
modelem ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.
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W odniesieniu do kazdej WN Spodtka ustala okres ekonomicznej uzytecznosci.
Okres ekonomicznej uzytecznoSci moze by< nieograniczony. Okres
ekonomicznej uzytecznosci wynikajgcy z tytutdw prawnych nie moze byc¢
dtuzszy niz okres obowigzywania tych tytutdw.

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

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

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

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

WN o wartosci poczatkowej nie przekraczajgcej 3000,00 PLN sg odpisywane
jednorazowo w ciezar kosztdw. WN o warto$ci poczgtkowej od 3.000,00 PLN
uimowane sg w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane w okresie
ekonomicznej uzytecznosci zgodnie z wyzej wskazanymi zasadami.

W okresie sprawozdawczym nie wytworzono we wtasnym zakresie WN.

Nieruchomosci inwestycyjne

Spoétka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci ufrzymywane
w celu uzyskiwania przychoddw z czynszow lub wzrostu wartosci rynkowe;j. Jezeli
nieruchomos¢ jest wykorzystywana réwniez na wtasne potrzeby Spodtki, a czesé
odrebnie wykorzystywana nie moze stanowi¢c odrebnego przedmiotu
wtasnosci, nieruchomos¢ traktowana jest jako srodek trwaty, jezeli dominuje jej
wykorzystanie na wtasne potrzeby lub jako inwestycja w nieruchomosci, jezeli
przewaza charakter inwestycyjny.

Spoétka wycenia nieruchomoséci w wartoéciach godziwych. Ze wzgledu na
zasade istotnosci Spotka przyjmuje, ze wyceny, o ktérych mowa w punkcie
poprzednim, dokonane do 3. miesiecy przed lub po dacie, na ktérg
dokonywana jest dana wycena, spetniajg warunki wyceny na ten dzien, jesli w
tym czasie nie zaszty istotnie duze zmiany w ofoczeniu zewnefrznym
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wptywajgce na wartos¢ danej nieruchomosci. Jednoczesnie w przypadku
nieruchomosci zakupionej na wolnym rynku na é miesiecy przed dniem
bilansowym nie jest wymagana aktualizacja wyceny nieruchomosci, jesli nie
zaszty istotnie duze zmiany w otoczeniu zewnetrznym.

Udziaty i akcje w podmiotach powigzanych

Udziaty zostaty opisane, wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku, w pkf. 2
niniejszego sprawozdania.

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

Jednostki zalezne sg konsolidowane metodqg petng, a jednostki stowarzyszone
podlegajg wycenie metodqg praw wtasnosci.

Inne podmioty, w ktérych uczestniczq podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada réwniez udziaty Mineral Group Sp. z 0.0.,
podmiotu powotanego do prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwaniem i
wydobywaniem surowcoéw mineralnych. Dekpol Deweloper posiada 50 sposérdd 101
udziatow w kapitale zaktadowym tej spotki (wynoszgcym 5.000 PLN).

Spdiki stowarzyszone wyceniane sg metodg praw wtasnosci.

Imiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

W dniu 17 lutego 2022 roku odpowiednio walne zgromadzenie i zgromadzenia
wspolnikdw spodtek: Dekpol 1 sp. z 0.0., Dekpol 1 sp. z 0.0. s.k.a., Dekpol Royalties sp. z
0.0. (tgcznie jako Spotki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (Spotka
Przejmujgca) podjety uchwaty w sprawie wyrazenia zgody i potgczenia ww. spdtek.
Uchwaty organdw zostaty podjete w zwiqgzku z uzgodnieniem przez zarzqgdy tych
spotek w dniu 31 marca 2021 r. planu potgczenia spotek w trybie art. 492 § 1 pkt 1
Kodeksu spdtek handlowych, t1j. poprzez przeniesienie catego majgtku Spdtek
Przejmowanych na Spotke Przejmujgcq i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki
Przejmujgce.

Dekpol Royalties Sp. z 0.0. byta to spdtka powotana celem zarzgdzania wartosciami
niematerialnymi i prawnymi Grupy Dekpol S.A.. Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. byt to podmiot
bedqgcy wtascicielem 100% udziatdw spdtek Almond Sp. z 0.0. i Dekpol Royalties Sp. z
0.0. oraz innych praw majgtkowych. Dekpol 1 Sp. z 0.0. byt komplementariuszem
spotki Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. (100% udziatéw spdtki posiadat Dekpol S.A.). W wyniku
potgczenia kapitat zaktadowy spdtki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostat podwyzszony
poprzez utworzenie 1.278.715 udziatdw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i tgcznej
wartosci nominalnej 63.935.750 zt, ktdére to udziaty zostaty przyznane Dekpol S.A. w
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zamian wktadu w postaci catego majgtku Spdtek Przejmowanych. W efekcie
potgczenia Spotki Przejmowane zostaty rozwigzane bez przeprowadzania likwidacii,
za$ wszelkie przystugujgce im prawa i obowigzki zostaty przejete w drodze sukcesji
uniwersalnej przez Spotke Przejmujagcg. W efekcie powyzszego wtascicielem udziatow
spotki Aimond Sp. z 0.0. zostat Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Potgczenie spdtek oraz
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostato
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku.

W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdlnikdw Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
wyrazito zgode na zbycie udziatdw przez Dekpol S.A. na rzecz Dekpol Deweloper Sp.
z 0.0. w celu dobrowolnego umorzenia udziatéw, w wyniku czego zawarta zostata w
tym dniu umowa nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. od Dekpol S.A. 1.278.715
udziatow Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0 wartosci nominalnej 50 PLN kazdy i o tgcznej
wartosci nominalnej 63.935.750 PLN, reprezentujgcych 47,4% kapitatu zaktadowego
spotki, w celu ich umorzenia. Udziaty zostaty nabyte za wynagrodzeniem rownym
warto$ci nominalnej udziatdw. Wtasnos¢ udziatdw zostata przeniesiona z chwilg
zawarcia umowy. W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdinikdw Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. podjeto uchwate w sprawie umorzenia wszystkich ww. udziatéw
i wskutek powyzszego jednoczesnego obnizenia kapitatu zaktadowego spotki.

W dniu 7 marca 2022 roku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym opublikowane
zostato ogtoszenie o podjeciu uchwaty w przedmiocie obnizenia kapitatu
zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., w ktérym wezwano wierzycieli Spotki do
zgtaszania roszczen w terminie 3 miesiecy liczgc od dnia publikacii.

W dniu 7 czerwca 2022 roku uptyngt okres postepowania konwokacyjnego. Obnizenie
kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wyniku umorzenia ww. udziatow
zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku
jednoczesnie z wyzej wskazanym potgczeniem.

W dniu 25 marca 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Granaria Sp. z 0.0. powotana do realizacji inwestycji deweloperskich
w wojewodztwie pomorskim. W dniu 13 wrzes$nia 2022 roku zarejestrowano w Krajowym
Rejestrze Sgdowym zmiane nazwy tej spdiki, na Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z 0.0.

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

W dniu 5 maja 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Inwestycje — Starogard Korytybska Sp. z 0.0. do redlizacji inwestycji
deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul. Korytybskiej.
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Dnia 6 pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (99% udziatow) i Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. (1%) zawigzaty Dekpol Inwestycje Sopot Sp. z 0.0. Dotychczas
spotka nie zostata wpisana do rejestru  przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sgdowego.

W dniu 2 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostaty wpisane
do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtki celowe: Dekpol Inwestycje Sol Marina |l Sp. z
0.0. oraz Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. powotane do realizacji inwestycji
deweloperskich na terenie aglomeracji trojmiejskiej. Spotki zostaty zawigzane 30

grudnia 2022 roku.

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper koncentruje sie
na dziatalnosci deweloperskiej polegajgcej na budowie, wykonczeniu i sprzedaz
osiedli  mieszkaniowych, osiedli  domoéw  jednorodzinnych, luksusowych
apartamentowcdw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo — ustugowych.

Instrumenty finansowe

e Spotka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycje
w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wg historycznego kosztu.

o Spotka kwadalifikuje aktywa finansowe inne niz inwestycje w jednostkach zaleznych
i stowarzyszonych przy poczgtkowym ujeciu do nastepujgcych kategorii:

- Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

- Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

- Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Kwalifikuje
sie tutgj instrumenty finansowe nie zaliczone do wczesniej wymienionych
kategorii, w szczegdlnosci instrumenty pochodne w czesci nie ujetej jako
efektywne zabezpieczenie przysztych przeptywdw pienieznych.

e Spotka identyfikuje i wyodrebnia wbudowane instrumenty pochodne, jezeli
spetniajg one kryteria wyodrebnienia z instrumentu bazowego. Spdtka nie
wyodrebnia walutowych instrumentdw pochodnych wbudowanych w kontrakty
zawarte w walucie innej niz waluta funkcjonalna Spotki, jezeli waluta kontraktu jest
walutq funkcjonalng dla drugiej strony kontraktu.

e Spotka wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczong
metodqg dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. W szczegdlnosci odpisy
aktualizujgce naleznosci tworzone sq:

- Naleznosci stracone — w petnej wysokosci,

- Na oczekiwane straty kredytowe — w szacunkowej wysokosci na podstawie
historycznej relacji odpiséw naleznosci straconych w ciggu ostatnich 3 lat
do salda naleznosci na poczgtek okresu,

- Na straty z tytutu opdznien w ptatnosciach — w szacunkowej wysokosci na
podstawie historycznych danych o opdznieniach w ptatnosci w ciggu
ostatnich 3 lat przed dniem bilansowym.
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Instrumenty pochodne i rachunkowosé¢ zabezpieczen

e Spotka stosuje zasady rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z wymogami MSSF
9. Spoétka ustanawia powigzania zabezpieczajgce miedzy instrumentami
zabezpieczajgcymi a przysztymi, wysoce prawdopodobnymi transakcjami.
Powigzanie zabezpieczajgce moze obejmowac tylko czes¢ przeptywow z
insfrumentu zabezpieczanego i zabezpieczajgcego. Co najmniej na dzien
bilansowy dokonuje pomiaru efektywnosci powigzania. Gtodwne czynniki
nieefektywnosci powigzan to:

1. Niedopasowanie termindw readlizacji przeptywdw z  instrumentu
zabezpieczanego i zabezpieczajgcego,

2. Nieliniowo$¢ punktdow swap wynikajgca z rolowania instrumentéw
pochodnych.

e Skutki wyceny instrumentdw zabezpieczajgcych przyszte przeptywy pieniezne
wynikajgce z planowanych transakcji w czesci stanowiqgcej efektywne
zabezpieczenie odnoszone sq, do czasu realizacji tfransakcji, w inne catkowite
dochody (i prezentowane w pozycji kapitat z aktualizaciji wyceny) a w czesci
stanowiqgcej nieefektywne zabezpieczenie, w wynik okresu (jako zyski lub straty
w dziatalnosci finansowej). W dacie realizacji transakcji cze$¢ efektywna
ustanowionego zabezpieczenia koryguje wynik na transakciji.

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

Lapasy

e Zapasy sq wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia, nie wyzszych
niz warto$¢ netto mozliwa do uzyskania.

e Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobdéw gotowych Spdtka zalicza
wszystkie koszty bezposrednie oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia
sktadnika zapaséw oraz te czesS¢ statych kosztéw posrednich, ktéra zostata
poniesiona w ramach wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych.

e Koszty niewykorzystanych zdolnosci produkcyjnych odnoszone sg w  koszty
podstawowej dziatalnosci operacyjnej w miesigcu poniesienia.

e Do kosztu wytworzenia zapasdw sg wliczane rdznice kursowe lub odsetki
dotyczgce zobowigzan finansujgcych zapasy.

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

e Rozchdod zapasdéw wyceniany jest wedtug metody pierwsze przyszto — pierwsze
wyszto (FIFO).
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Na koniec okresu sprawozdawczego Spotka pordwnuje wycene zapasdw wedtug
ceny nabycia lub kosztow wytworzenia do wartosci netto mozliwej do uzyskania.
Dla pozycji, dla ktérych wartos¢ netto mozliwa do uzyskania jest nizsza od wartosci
bilansowej Spoétka dokonuje odpisu do wartosci netto mozliwej do uzyskania.
Spodtka ustala zaawansowanie prac kontraktow o ustuge budowlang udziatem
kosztéw poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do
pomiaru zaawansowania prac nie uwzglednia sie poniesionych kosztow nie
objetych planem. Do kosztéw poniesionych zalicza sie koszty materiatowe, o ile
dotyczg one materiatdw wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty
niewbudowane zalicza sie do zapasu materiatow.

Kapitaty wtasne

Spoétka zalicza do kapitatéw wtasnych:

- Roéwnowartos¢ wyemitowanych instrumentdw kapitatowych (akcje, opcje na
akcje). Instrumenty kapitatowe Spdtka odréznia od zobowigzan zgodnie z
wymaganiaomi MSR 32 ,Instrumenty finansowe - prezentacja”, 1. do
instrumentow kapitatowych zaliczane sg wytqgcznie instrumenty, z ktérych nie
wynika umowny obowigzek wydania $rodkéw pienieznych lub innego
sktadnika aktywow finansowych innej jednostce, lub wymiany aktywow
finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jednostkg na warunkach
potencjalnie niekorzystnych. W zaleznosci od regulaciji prawnych kapitaty
podlegajqg ujeciu jako kapitat podstawowy, zapasowy lub rezerwowy.

- W przypadku emisji instrumentéw ztozonych, sktadajgcych sie z instrumentu
kapitatowego i zobowigzania finansowego (np. obligacje zamienne na akcje)
Spdtka wyodrebnia i wycenia instrument kapitatowy prezentujgc jego warto$c
jako kapitaty wtasne.

— Zyski zatrzymane — w zaleznosci od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako
kapitaty zapasowe lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci
nominalne;j.

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

- Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartosci nominalne;j.

Kapitaty wtasne nie podlegajg przeszacowaniom, z wyjgtkiem wystgpienia

hiperinflacii.
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Rezerwy

e Spoétka tworzy rezerwy na nastepujgce Swiadczenia pracownicze:

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

o Spoétka nie korzysta z ,,korytarza aktuarialnego™.

Niewykorzystane urlopy pracownicze — sqg szacowane jako iloczyn sredniego
wynagrodzenia w Spdtce stanowigcego na dzien bilansowy podstawe do
wyptaty ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzglednieniem narzutdw
obcigzajgcych koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu;
Inne  krétkoterminowe  Swiadczenia pracownicze dotyczgce  okresu
sprawozdawczego - premie, wynagrodzenia itp. — traktowane sqg jako
zobowigzania, jezeli ich warto$¢ jest okreslona i bezwarunkowa. W innym
wypadku ujmowane sq jako rezerwy.

e Spodtka tworzy nastepujgce rezerwy na inne tytuty:

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

Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamaciji — tworzone na podstawie
historycznej relacji kosztéw napraw poniesionych do przychoddw ze sprzedazy
objetych gwarancjg produktéw;

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

Na koszty restrukturyzaciji — jezeli warunki przeprowadzenia restrukturyzacii
zostaty ustalone i upublicznione przed zakohczeniem roku obrotowego.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Spdtka rozlicza w czasie koszty poniesione, ktdére dotyczg przysztych okresdow
sprawozdawczych. W szczegdlnosci rozliczeniu proporcjonalnie do uptywu czasu
podlegaja:

Koszty ubezpieczen;
Koszty prenumerat i abonamentow;
Z gory optacone koszty dostarczanych medidw, najmu itp.
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Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Rozliczeniom miedzyokresowym podlegajg dotacje i pomoc panstwa:

e Dotacje do kosztow lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przesztosci
ujmuje sie jako przychdd w okresie, w ktdrym staty sie nalezne. Dotacje prezentuje
sie jako odrebng pozycje przychoddw z podstawowej dziatalnosci operacyjnej,
chyba, ze dotyczqg kosztow lub przychoddw pozostatej dziatalnosci operacyjnej —
wtedy prezentuje sie je jako pozostate przychody operacyjne.

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

Jako przychody przysztych okresow Spotka ujmuje rozpoznang ujemng wartosc firmy
w ramach potgczen pod wspdlng kontrolg w sytuaciji, gdy:

e Ujemna wartos¢ firmy nie przekracza wartosci godziwej nabytych aktywow
trwatych, z wytgczeniem dtugoterminowych aktywdw  finansowych
notowanych na regulowanych rynkach;

e Ujemna warto$¢ firmy przekracza wartos¢ godziwg nabytych aktywow
trwatych, z wytgczeniem dtugoterminowych aktywdw  finansowych
notowanych na regulowanych rynkach ale realizacja zysku z okazyjnego
nabycia jest niepewna i z odlegtym horyzontem czasowym.

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

Podatek dochodowy

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

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

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

- Ujemne réznice przejsciowe,
— Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz
— Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.
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Obcigzenie podatkowe (przychdd podatkowy) sktada sie z biezgcego

obcigzenia podatkowego (biezgcego przychodu podatkowego) oraz

odroczonego obcigzenia podatkowego (odroczonego przychodu

podatkowego).

Spodtka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (uimuje

sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich

tych przypadkach, w ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowej

sktadnika aktywow lub pasywdw spowoduje zwiekszenie (zmniejszenie) kwoty

przysztych ptatnosci podatkowych w poréwnaniu do kwoty, ktéra bytaby

wtasciwa, gdyby tareadlizacja lub rozliczenie nie wywotywataby skutkdw

podatkowych.

Biezgcej wyceny naleznosci i zobowigzan podatkowych nalezy dokonywac

w kwotach wymagajgcych zaptaty wedtug stawek obowigzujgcych prawnie lub

faktycznie na dzien bilansowy.

Na podstawie sporzgdzanych prognoz wynikdw finansowych w latach

nastepnych nalezy oceni¢, czy istniejg przestanki (planowany dochdd do

opodatkowania) do tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku

dochodowego lub dokonania korekty jego wartosci.

Spotka nie dyskontuje aktywodw irezerw z tytutu podatku odroczonego.

Aktywa irezerwy od réznic przejsciowych, ktérych skutki odniesiono bezposrednio

na kapitat wtasny, zostang odniesione na kapitat wtasny a nie w wynik okresu.

Naleznosci i zobowigzania podatkowe podlegajg odrebnemu ujawnieniu

w sprawozdaniu finansowym, podobnie jak aktywa i rezerwy z tytutu ODPD.

Nie nalezy kompensowac¢ zobowigzan i naleznosci z tytutu biezgcego podatku

dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spdtka:

- Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat ujimowanych kwot,

- Ma zamiar zaptaci¢ podatek w kwocie netto lub jednoczesnie zrealizowad
naleznosci i rozliczy¢ zobowigzanie.

Nie nalezy kompensowac aktywow i rezerw z tytutu ODPD. Kompensata jest

dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spotka:

- Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat ujimowanych kwot,

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

Spory z organami skarbowymi skutkujg ujeciem zobowigzah warunkowych. Jezeli

prawdopodobienstwo niekorzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spdtka ujmuje

rezerwy zgodnie z MSR 37 ,,Rezerwy”.

Transakcje w walutach obcych

Walutg funkcjonalng Spofki jest ztoty polski (PLN). Spotka sporzgdza sprawozdania
finansowe w walucie funkcjonalnej.
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e Spodtka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej
wymiany na dzien transakcii. Przyjmuje sie, ze kursem natychmiastowej wymiany
na dzien transakcji jest kurs sredni NBP z dnia poprzedzajgcego fransakcije.

e Spodtka wycenia na dzieh bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach
obcych:

- Pieniezne (waluty oraz naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach
obcych) —wg kursu natychmiastowej wymagalnosci na dzien bilansowy, 1j. wg
kursu Sredniego NBP na dzien bilansowy,

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

- Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartosci godziwej — przy zastosowaniu
kursdw wymiany, ktére obowigzywaty w dniu, na ktéry ustalono warto$¢
godziwq, tj. kursu sredniego NBP na ten dzien.

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

Przychody ze sprzedazy

e Przychody i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentéw finansowych wykazuje sie
w dacie wytgczenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z
MSSF 9.

e Przychdd wycenia sie w wartosci godziwej zaptaty. Jezeli termin ptatnosci jest
odroczony, przychody nalezy ujg¢ w dacie powstania w kwocie zdyskontowane;.
Warto$¢ dyskonta stanowi przychdd odsetkowy (finansowy) ujmowany zgodnie
z efektywnq stopg procentowqg w okresie odroczonego terminu ptatnosci. Nie
dyskontuje sie przychoddw, jezeli termin ptatnosci nie przekracza 180 dni.

Tym samym, Spotka ujmuje przychody z umow z klientami, tylko gdy zostaty spetnione

wszystkie ponizsze warunki:

- strony umowy zawarty umowe i sq zobowigzane do wykonania swoich
obowigzkow,

- jednostka jest w stanie zidentyfikowac¢ prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr
lub ustug, ktére majqg zostac przekazane;

- jednostka jest w stanie zidentyfikowac¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi,
ktére majqg zostac przekazane;

- umowa ma tre$¢ ekonomiczng oraz

- jest prawdopodobne, ze Spdtka ofrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej
przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane
klientowi.

e Przychdd nalezy rozpoznawac w momencie, kiedy spetnione zostaje zobowigzanie
do wykonania $wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego towaru lub ustugi
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klientowi. Przekazanie sktadnika aktywdw nastepuje w momencie, gdy klient
uzyskuje konfrole nad tym sktadnikiem aktywow. Ponadto przychdd uznaje sie za
osiggniety, jezeli kwote przychoddédw mozna wiarygodnie oszacowac i istnieje
prawdopodobienstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska korzysci ekonomiczne
z tytutu transakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna wycenic w sposob
wiarygodny.

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

a) zakonczenia budowy,
b) wczedniejszego z dwdch zdarzenh: odbioru lokalu protokotem przekazania lub
w sprzedazy w formie aktu.

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

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie

oraz w stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez Jednostke zobowigzania do

wykonania $wiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie zobowigzania nastepuje w

momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywow.

Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyjnej, tj. w wysokosci, co

do ktérej oczekuje sie zaptaty. W przypadku, gdy wysokos$¢ przychodu jest zmienna,

zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile
istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

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

- klient jednoczes$nie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze Swiadczenia w
miare jego wykonywania,

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

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym
zastosowaniu dla Spoétki, a przystuguje jej egzekwowalne prawo do zaptaty za
dotychczas wykonane $wiadczenie.

e W przypadku, gdy cena zalezna jest od zdarzen przysztych lub jezeli istnieje zamiar
udzielenia rabatu na koniec trwania umowy Spobtka szacuje cene za wykonanie
zobowigzania i zalicza do ceny transakcyjnej cze$¢ lub catos¢ kwoty

25



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

wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim zakresie, w jakim isthieje wysokie
prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi odwrdcenie.

e Koszty prowizji ze sprzedazy rozliczane sg w momencie sprzedazy lokalu.

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

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

Koszty operacyjne

e Koszty uimowane sg w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie
wytgczenia aktywodw lub ujecia zobowigzan, ktérym odpowiadajaq.

e Koszty Swiadczen pracowniczych ujmowane sg w okresie, w ktérym pracownicy
Swiadczyli dotyczgcq ich prace.

e Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sq jako koszty okresu, w ktérym je
poniesiono, z wyjgtkiem kosztdw, ktdére mozna bezposrednio przyporzgdkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow. Nalezy
je wowczas aktywowac jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywow.

Zasady rozliczania umoéw o budowe

e Dla realizowanych umdéw o budowe niestanowigcqg dziatalnosci deweloperskie;j,
dla ktérych zobowigzania do wykonania swiadczenia na rzecz Klienta spetniane
sg w czasie Spotka ujmuje przychody w miare uptywu czasu, mierzgc stopien
catkowitego spetnienia tego zobowigzania do wykonania $wiadczenia na
podstawie zaawansowania prac.

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

e Marza rozpoznawana jest na podstawie poréwnania wartosci kontraktu do
planowanych kosztow (budzetu).

e tgczng rdinice miedzy przychodami oszacowanymi a  przychodami
zafakturowanymi ujmuje sie jako naleznosci z tytutu umdw o budowe (réznica
dodatnia) lub zobowigzania z tytutu umdw o budowe (réznica ujemna).
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Rozliczanie kosztéw dziatalnosci deweloperskiej

e Do kosztu wytworzenia obiektobw w ramach prowadzone] dziatalnosci
deweloperskiej, ujmuje sie koszty spetniajgce kryteria technicznego kosztu
wytworzenia, obejmujgce:

- Bezposrednie koszty wytworzenia,
- Posrednie koszty zwigzane w wytworzeniem obiektdw, w szczegdlnosci:

o Koszty wydziatowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochoddow,
zarzgdzanie logistykg, wynagrodzenia kierowcow w  sytuacji, gdy
samochody wykorzystywane sq na réznych projektach) — rozliczane na
projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo wedtug klucza
bezposrednich kosztdw wytworzenia.

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

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

- TKW 1m2 PU = [(PKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUQ)

- Gdze:

- TKW - techniczny koszt wytworzenia
PKZR - poniesione koszty zlecenia razem
POPS - powierzchnia obiektéw pomocniczych podlegajgcych sprzedazy
(garaze, piwnice)
CPOPS - oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektow
pomochniczych
PUO - powierzchnia uzytkowa lokali ogdtem

e Powyzszy algorytm zaktada, ze powierzchnie pomocnicze podlegajg wycenie
wedtug spodziewanych przychoddw ze sprzedazy, analogicznie jak produkcja
pomocnicza. Koszty obiektow wspdlnych rozliczane sqg proporcjonalnie na metr
kwadratowy PU.

e W przypadku, gdy dane w ramach danego zlecenia obiekt zostat ukonczony i
podlega sprzedazy lub oddaniu do uzywania przed ukonczeniem innych
obiektéw (o ile inne obiekty planowane sq do ukohczenia nie pdzniej niz w ciggu
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6 miesiecy od ukonczenia pierwszego obiektu w ramach zlecenia), wbéwczas
koszty rozliczane sg na mefr kwadratowy PU ukohczonego obiektu wedtug
nastepujgcego algorytmu:

- FTKW Tm2 PU = [(PKZR) + (FKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUQ)

- Gdze:

- TKW —szacowany techniczny koszty wytworzenia

- FKZR - Szacowane przyszte koszty niezbedne do ukohczenia zlecenia

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

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

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

. Larzgdzanie ryzykiem finansowym

W dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper istotne sq ponizsze rodzaje ryzyk
finansowych:

e ryzyko stopy procentowej — w ramach prowadzonej dziatalnosci spotki z Grupy
Kapitatowe] Dekpol Deweloper narazone sq na ryzyko stopy procentowe.
Spotki posiadajg zobowigzania finansowe, ktérych koszt finansowy liczony jest
przede wszystkim w oparciu o zmienng bazowq stope procentowq
WIBOR i statg marze, opréocz tego spdtki posiadajg réwniez zobowigzania
finansowe, ktérych koszt finansowy liczony jest w oparciu o statg stope
procentowaq. Zwiekszenie zmiennej stopy bazowej o0 0,5 p.p., spowodowatoby
wzrost kosztéw finansowych o ok. 690 tys. PLN, przy zatozeniu, ze saldo
zobowigzan opartych na zmiennej stopie procentowe] pozostatoby
nie zmienione przez caty rok obrotowy wzgledem dnia bilansowego.

e ryzyko ptynnosci — Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci
rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania zobowigzan w
okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu
do rynkéw finansowych, co moze skutkowac brakiem mozliwosci pozyskania
nowego finansowania lub refinansowania swojego zadtuzenia. Ponadto ryzyko
dotyczy sytuacji potencjalnego naruszenia kowenantéw umow kredytowych
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lub zawartych w warunkach emisji obligacji, ktére mogg skutkowac
postawieniem zobowigzan w stan natychmiastowej wymagalnosci. Spofki
Grupy Kapitatowej zawierajg umowy kredytowe w celu finansowania inwestyciji
z roéznymi bankami. Terminy sptat dostosowywane sq do przewidywanych
wptywow ze sprzedazy poszczegdolnych inwestycji. Ponadto spdtki z Grupy
Kapitatowej emitujg obligacje. Grupa Kapitatowa zarzgdza ryzykiem ptynnosci
poprzez monitorowanie termindw ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki
pieniezne w zakresie obstugi krotkoterminowych ptatnosci (fransakcje biezgce)
oraz dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz
przeptywdw  pienieznych aktualizowanych w  okresach  kwartalnych.
Zapotrzebowanie na gotdéwke poréwnywane jest z dostepnymi zrodtami
pozyskania srodkéw (w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania
finansowania w postaci kredytdw i obligacii, mozliwoscig zwolnienia srodkéw
zrachunkédw powierniczych). Terminy wymagalnosci istotnych aktywow
i zobowigzan zaprezentowano w dodatkowych notach objasniajgcych do
rocznych sprawozdan finansowych. Zamieszczono tam tez szczegdtowq
specyfikacje wartosci istotnych sktadnikdw zobowigzan finansowych.

Pozostate ryzyka wptywajgce na dziatalnos¢ Grupy zostaty szerzej opisane
w Sprawozdaniu Zarzqdu z dziatalnosci.

10. Wazne oszacowania i osqdy

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

e przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci Srodkdw trwatych
i wartosci niematerialnych i prawnych,

e odpisdw aktualizujgcych sktadniki  aktywdéw, w tym m.n.: aktywdw
przeznaczonych do sprzedazy,

e przysztych wynikbw 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 najlepsze;j
wiedzy Zarzqgdu Spoikiijest zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania wartosci
szacunkowych jest stosowana w sposéb ciggty wzgledem ostatniego okresu
sprawozdawczego, za wyjgtkiem metodologii szacowania odpisdw aktualizujgcych
na straty kredytowe dotyczgce naleznosci handlowych, zgodnie z metodologiq
okreslong w MSSF 15 ,,Przychody z umdw z klientami”. W ocenie Zarzgdu zastosowanie
nowej metodologii szacowania odpisdw aktualizujgcych naleznosci nie wptynetoby
istotnie na dane poréwnawcze. Zmiany odpisdw aktualizujgcych przedstawiono
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w dalszej czeSci  informacji, w  dodatkowych notach  objasniajgcych
do poszczegdlnych pozycji aktywow.

11. Ujawnienia dotyczqgce wartosci godziwej aktywow i zobowiqgzan

Grupa wycenia w wartosci godziwej wytgcznie inwestycje w nieruchomosci oraz
instrumenty pochodne. Stosowne wyceny zamieszczane sgq w sprawozdaniach
finansowych, przy czym wycena nieruchomosci inwestycyjnych jest dokonywana,
stosownie do polityki rachunkowosci, raz do roku.

Przyjete metody oszacowania wartosci godziwej ujawniono w dodatkowej nocie
objasniajgcej do sprawozdania finansowego, nieruchomosci wyceniane sq
z zastosowaniem metod z poziomu 2 hierarchii warto$ci godziwej (metody
porobwnawcze, pozostatosciowe itp.).

Nieruchomos$¢ hotelu Almond (segment pozostatej dziatalnosci) wyceniana jest z
zastosowaniem metody z poziomu 3 hierarchii wartosci godziwej (metoda
dochodowa), ze wzgledu na podpisang umowe wynajmu.

Instrumenty pochodne wyceniane sq z zastosowaniem wyceny do wartosci godziwej
przygotowanej przez profesjonalny podmiot z zastosowaniem metod z 2 poziomu
hierarchii wartosci godziwej.

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

Ze wzgledu na charakter aktywow i zobowigzan finansowych Grupa nie identyfikuje
przestanek, dla ktérych miataby wystepowac istotna rdznica miedzy ich wartoscig
bilansowqg a wartoscig godziwg. W szczegdlinosci istotne zobowigzania finansowe
oprocentowane sg na zasadach rynkowych, z zastosowaniem zmiennej stopy
procentowej. W zakresie aktywoéw finansowych wystepujg gtdwnie naleznosci
wymagalne w terminie do 1 roku oraz srodki pieniezne. Grupa nie przygotowuje wycen
wartosci godziwej aktywdw i zobowigzan finansowych dla celéw zarzgdczych.

12. Dodatkowe ujawnienia dotyczqce zasad wyceny

Usrednione stawki amortyzacyjne wynikajg z tabel prezentujgcych naliczenie
amortyzacji za okres i wartos¢ brutto (poczgtkowq) dla kazdej kategorii srodkow
trwatych.

Srodki trwate i wartosci niematerialne amortyzowane sq w nastepujgcych okresach:

Grupa Okres Stawkt:oir;‘c;rjtyzacji
Budynki i budowle 40 lat 2,.5%
Maszyny i urzgdzenia 2-10lat 10-50%
Srodki transportu 3-7lat 14-33%
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Pozostate srodki trwate 1-10latf 10-100%
Licencie i  oprogramowanie 2-5lat 20-50%
komputerowe

Pozostate wartoéci niematerialne 5lat 20%

Na poziomie skonsolidowanym nie wystepujg wartosci niematerialne o nieokre§lonym
czasie uzytkowania.

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

Leasingi — Spétka jako leasingodawca

Grupa wystepuje jako leasingodawca w zakresie umow wynajmu nieruchomosci
hotelu Almond. Leasing tej nieruchomosci ma charakter operacyjny. W odniesieniu do
nieruchomosci bedqgcych przedmiotem umow leasingu operacyjnego Grupa
zachowuje petne prawa wtasnosci, oddajgc prawo do uzytkowania nieruchomosci
najemcom na warunkach okreslonych w umowach. Ponadto Grupa posiada
nieruchomosci inwestycyjne nie bedqgce przedmiotem umodw leasingu operacyjnego,
prezentowane jako ,,grunty nie oddane w najem”. Spdétka nie jest leasingodawcg
w ramach umow leasingu finansowego.

Specyfikacja przychoddw z umdw leasingu operacyjnego:

Dane w tys. zt 2022r. 2021r.

Przychody z tytutu leasingu operacyjnego 2 045 2103

- w tym zmienne optaty leasingowe, ktére nie sq zalezne od
indeksu lub stopy

Specyfikacja przysztych, statych optat leasingowych wynikajgcych z zawartych umow
leasingu operacyjnego (bez optat zmiennych) —wynikajgce zumowy wynajmu hotelu

Almond.
Kolejne
Dane w tys. zt 2023 2024 2025 2026 2027 2028 lata do
2033r.
Niezdyskontowane
opfaty leasingowe o), 3736 3830 3926 4024 4125 18722

do ofrzymania w
kolejnych latach
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Leasingi — Spétka jako leasingobiorca

Grupa jest strong umow leasingu operacyjnego.

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

Grupa Deweloper rozpoznata w 2022 r. btedy w prezentacji wynikdw lat poprzednich.
1. W wyniku historycznych przeksztatcen wtasnoSciowych zwigzanych ze spotkami
zaleznymi: Smartex sp. z 0.0. i Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Braniborska Sp.k. dokonano
historycznie wyceny warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra nastepnie
zostata aktywowana do kontraktu dtugoterminowego. W wyniku pomytki zwigzanej z
dokonywaniem korekt konsolidacyjnych za 2021 r. wycena naleznosci z tytutu
dtugoterminowego kontraktu budowlanego zostata zanizona o kwote 14.754.082,86
PLN. Tym samym, okres pordwnawczy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
za rok 2022, a dotyczqgcy roku 2021 wymaga korekty zwiekszajgce;:

o wartos¢ aktywdw w pozycji: Naleznosci z tytutu umow z klientami
o kapitaty wtasne poprzez Zyski zatrzymane.

2. Btedna prezentacja rozliczen zwigzanych z kontraktami dtugoterminowymi
skutkujgca zawyzong sumg bilansowq. Spotka wykazywata po stronie pasywow kwoty
zaliczkowych wptat od inwestoréw a z drugiej strony dokonywata wyceny kontraktow
bez uwzgledniania tych zrealizowanych ptatnos$ci wykazujgc Naleznosci z tytutu
omow z klientami w wysokosci 45.209.457,83 PLN. Aktualnie przyjeto zasade prezentacii
opartg na wzajemnej kompensacie. W konsekwencji ten btgd miat rowniez wptyw na
warto$¢ podatku dochodowego - zarbwno biezgcego jak i odroczonego.

Ponizej wptyw obu bteddw na sytuacje finansowq oraz kapitaty wtasne Grupy
Deweloper za rok 2021.

SPRAWOIZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

31.12.2021 po

Opis 31.12.2021 Kor. Korekta
Aktywa trwate 44 871 36 767 -8 104
Rzeczowe aktywa trwate 1 053 1053 0
Wartosci niematerialne 11 11 0
Wartos¢ firmy 0 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 30 222 30 222 0
Akcje i udziaty 24 24 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne 1 100 1100 0

naleznosci dtugoterminowe
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Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 12 461 4357 8104
dochodowego
Aktywa obrotowe 411 890 381 435 -30 455
Zapasy 217 143 217 143 0
Naleznosci z tytutu umdw z klientami 30 455 0 -30 455
Nole'zno’sc.l z ‘r’yfu’ru do§fow i ustug oraz pozostate 55918 55918 0
naleznosci krotkoterminowe
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku

0 0 0
dochodowego
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 0 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 108 374 108 374 0
w tym Ssrodki pieniezne na rachunkach 17 383 17 383 0

powierniczych

Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub
grupy do zbycia zaklasyfikowane jako 411 890 426 644 -30 455
przeznaczone do sprzedazy

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy

Aktywa razem 456 761 418 202 -38 559

0 0 0

SPRAWOIZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

31.12.2021 po

Opis 31.12.2021 Kor. Korekta
Kapitat witasny 195 842 210 596 14 754
Kapitat podstawowy 135005 135005 0
Egﬂifr?;éeejsprzedozy akcji powyzej ich wartosci 6948 6948 0
Akcje wtasne (-) 0 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny 0 0 0
Zyski zatrzymane 35209 49 964 14754
Inne udziaty kapitatowe 0 0 0
j';%ﬂgméogmi’nﬂgf;d‘“qcy akejonariuszom 177 163 191917 14754
Udziaty niedajgce konftroli 18 679 18 679 0
Zobowiqgzania 260 919 207 606 -53 313
Zobowiqgzania dlugoterminowe 80 335 73 344 -6 991
Sizcir\ggozv;rég;u odroczonego podatku 20 556 13 565 6991
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 1 1 0
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0 0
Z:ig?érﬁq?iéc\;zs i instrumenty dtuzne 59 036 59 036 0
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe 711 711 0
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Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne

. . : 32 32 0
zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe 180 583 134 261 -44 322
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 0 0 0
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 11770 11770 0
Kr?dyTy, pqzyczkl i instrumenty dtuzne 9 042 9 042 0
krétkoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 0 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu krétkoterminowe 337 337 0
Zobowigzania z tytutu umdw z klientami 0 0 0
ZObOW.IQZOn.IG z T}/Tu’ru do;’row i ustug oraz pozostate 159 434 113112 46322
zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku

0 0 0

dochodowego
Zoboqu.anla krotkotermlr}owe inne niz zwiqzane z 180 583 134 261 -46 322
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowiqgzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi 0 0 0
do sprzedazy
Pasywa razem 456 761 418 202 -38 559

SPRAWOIZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM ZA 2021 R. - przed KOREKTA

Kapitat ze
. Kapitat l . Akcje kapitaty Zyski P! .yp . lacy . . . Y
Opis powyzej akcjonariuszom udzialy niedajace Razem
podstawowy N wiasne (-) rezerwowe zatrzymane : . N .
ich Zwycen jednostki kapitatowe  kontroli
wartosci wyceny dominujqcej
nominalnej
Saldo na 135005 806 0 37 409 27 074 200 293 0 0 200 293
poczatek
okresu
Korekty bteddéw 0 0 0 0 0 0 0 2002 2002
lat poprzednich
Saldo na 135005 806 0 37 409 200 293 200 293 0 2002 202 295
poczgtek
okresu po
zmianach
Zysk (strata) 0 0 0 0 24812 24812 0 -72 24740
netto
Inne catkowite 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dochody netto
Catkowite 0 0 0 0 24812 24812 0 -72 24 740
dochody
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 0 16 750 16 750
Dywidendy 0 0 0 0 -27 830 -27 830 0 0 -27 830
Nabycie akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
witasnhych
Inne zmiany 0 6142 0 -37 409 11153 20113 0 0 -20113
Razem zmiany 0 6142 0 -37 409 8135 -23 131 0 16 678 -6 453
w kapitale
wiasnym
Saldo na 135005 6948 0 0 35209 177 163 0 18 679 195842

koniec okresu
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SPRAWOIZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM ZA 2021 R. - po KOREKCIE

Kapitat ze
. Kapitat s . Akcje kapitaty Zyski N . . . N
Opis powyzej akcjonariuszom udzialy niedajgce Razem
podstawowy N wiasne (-) rezerwowe zatrzymane : . " "
ich Z wycen jednostki kapitatowe  kontroli
wartosci yceny dominujqcej
nominalnej
Saldo na 135005 806 0 7810 56 672 200 293 0 0 200 293
poczatek
okresu
Korekty bteddw 0 6142 0 -7 810 -3 497 -5 164 0 2002 -3 163
lat poprzednich
Saldo na 135005 6948 0 0 53175 195128 0 2002 197 130
poczqgtek
okresu po
zmianach
Zysk (strata) 0 0 0 0 24812 24812 0 -72 24 740
netto
Inne catkowite 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dochody netto
Catkowite 0 0 0 0 24812 24812 0 -72 24 740
dochody
Emisja akcii 0 0 0 0 0 0 0 16 750 16 750
Dywidendy 0 0 0 0 -27 847 -27 847 0 0 -27 847
Nabycie akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
witasnych
Inne zmiany 0 0 0 0 -177 -177 0 0 -177
Razem zmiany 0 0 0 0 -3212 -3212 0 16 678 13 466
w kapitale
wiasnym
Saldo na 135005 6948 0 0 49 964 191917 0 18 679 210 5%96

koniec okresu

SPRAWOIZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM ZA 2021 R. - KWOTY KORYGOWANE

Kapitat ze
P Pozostate rypadaiacy  Inne  Udial
. Kapitat ! Akcje  kapitaly  zyski ~ PrEypacaiacy " enaly
Opis powyzej akcjonariuszom udzialy niedajace Razem
podstawowy N wiasne (-) rezerwowe zatrzymane : . N .
ich jednostki kapitatowe  kontroli
- zZ wyceny P .
wartosci dominujgcej
nominalnej
Saldo na 0 0 0 -29 599 29 598 0 0 0 0
poczatek
okresu
Korekty bteddw 0 6142 0 -7 810 -3 497 -5164 0 0 -5165
lat poprzednich
Saldo na 0 6142 0 -37 409 -147 118 -5165 0 0 -5165
poczgtek
okresu po
zmianach
Zysk (strata) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
netto
Inne catkowite 0 0 0 0 0 0 0 0 0

dochody netto
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Catkowite 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dochody

Emisjg chji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nabycie akcji 0 0 0 0 0 0 0 0 0
wtasnych

Inne zmiany 0 -6 142 0 37 409 -11 330 19 936 0 0 19 936
Razem zmiany 0 -6 142 0 37 409 -11 347 19 919 0 0 19 919
w kapitale

wiasnym

Saldo na 0 0 0 0 14755 14754 0 0 14754

koniec okresu

14. Platfforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej

14.1. Oswiadczenie o zgodnosci

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

14.2. Imiany standardéw lub interpretaciji obowiqzujgce zastosowane po raz
pierwszy

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

e Zmiana MSSF 3 ,,Potqczenia przedsiewziec”

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

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub po&zniej.

e 7miana MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate”
Rada MSR dokonata zmiany wytycznych odnosnie do ujmowania kosztow
i przychoddéw z produkcji w ramach testéw srodka trwatego przed rozpoczeciem

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

36



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

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pd&zniej.

e Zmiana MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

Zmiana standardu wnosi dodatkowe wyjasnienia dotyczqce struktury kosztow
wykonania ustugi. Zgodnie ze zmiang koszty te obejmujqg koszty krancowe (np. koszty
pracy, materiatdow) i alokowang czes$¢ innych kosztéw bezposrednio zwigzanych z
kosztem wypetnienia, np. amortyzacje.

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

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

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

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

MSSF 16 ,Leasing” z przyktadu 13 usunieto fragment dotyczgcy zwrotu od
leasingodawcy kosztoéw z tytutu ulepszenh w obcych $srodkach trwatych bedgcych
przedmiotem umowy leasingowe;.

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

Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pdznie.

14.3. Wczesniejsze zastosowanie standardow i interpretaciji
Spotka nie zastosowata zadnych standarddw i interpretacji przed wejsciem w zycie.

14.4. Wprowadzenie nowych MSSF

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

e Nowy standard MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

Umowy ubezpieczeniowe zastgpi obecnie obowigzujgcy MSSF 4, ktéry zezwala na
réznorodng praktyke w zakresie rozliczania umoéw ubezpieczeniowych. MSSF 17
zasadniczo zmieni rachunkowo$¢ wszystkich podmiotow, ktére zajmujg sie umowami
ubezpieczeniowymii umowamiinwestycyjnymi. Standard nie jest ograniczony tylko do
firm ubezpieczeniowych i kazdy podmiot musi rozwazy¢, czy zawarte przez niego
umowy zawierajqg elementy spetniajgce definicje umowy ubezpieczeniowej
zdefiniowanej w MSSF 17.

Standard ma zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023
roku lub poznie;.

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

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

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

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

Zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bteddw - definicja szacunkéw
ksiegowych.

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

e Zmiany do MSR 12 ,,Podatek dochodowy”

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

Zmiana obowigzuje w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2023 r. lub po tej dacie.
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e miany do MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe — zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9
PO raz pierwszy — dane poréwnawcze

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

e Zmiany do MSSF 16 ,,Leasing”

Imiany dot. zobowigzania leasingowego w transakcjach sprzedazy i leasingu
zwrotnego.

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

e Imiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Zmiana dot. doprecyzowania kryteridow klasyfikacji zobowigzan jako kréotkoterminowe
lub dtugoterminowe oraz doprecyzowuije definicje ,,rozliczenia™ zobowigzania.

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

e MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe”

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

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

Prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone
bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas
nieokreslony.
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

@ ‘ DEWELOPER
®

SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ

Opis 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 89 941 36767 81029
Rzeczowe aktywa trwate 4053 1053 404
Wartosci niematerialne 5 11 0
Warto$¢ firmy 0 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 80817 30222 78 555
Akcje i udziaty 24 24 24
_Noleznosq z TyT.u’ru dosfowll ustug oraz 145 1100 1100
inne naleznosci dtugoterminowe
Pozostate dtugoterminowe aktywa 0 0 0
finansowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 4896 4358 944
dochodowego
Aktywa obrotowe 536 563 381 435 256 974
Zapasy 351 899 217 143 186 415
Naleznosci z tytutu umédw z klientami 0 0 0
Naleznosci z ’ry’r.u’ru’dps’rgw i Us’rug oraz 83 980 55918 28 637
pozostate naleznosci krotkoterminowe
Naleznosci z tytutu biezacego podatku
0 0 0
dochodowego
Eozosfo’re krotkoterminowe aktywa 1 166 0 0
finansowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 99 519 108 374 41 923
w ’rym srpdkl pieniezne na rachunkach 16 472 17 383 19016
powierniczych
Aktywa obrotowe inne niz aktywa
frwate lub grupy do zbycia 536 563 381 435 256 974
zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy
Aktywa zaklasyfikowane jako
. 0 0 0
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem 626 504 418 202 338 003
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

@ ‘ DEWELOPER
®

SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ

Opis 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Kapitat wiasny 230 571 210 596 197 130
Kapitat podstawowy 135005 135005 135 005
Kop|Tq+ ze sprgedozy akcji powyzejich 6948 6948 6948
warto$ci nominalnej
Akcje wtasne (-) 0 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny -97 0 0
Zyski zatrzymane: 69 791 49 964 53175
Inne udziaty kapitatowe 0 0 2 002
Kapifat wiasny przypadajacy 211 647 191917 197 130
akcjonariuszom jednostki dominujgce;j
Udziaty niedajagce kontroli 18 924 18 679 0
Zobowigzania 395 932 207 606 140 873
Zobowiqgzania diugoterminowe 105 990 73 344 31993
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 17319 13 565 7597
dochodowego
Rezerwy z tytutu $wiadczen ! ! 5
pracowniczych
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0 0
Kredyty, pqzyczkl i instrumenty dtuzne 79 973 59 036 04 365
dtugoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe
. 0 0 0
dtugoterminowe
Zoboquqmo z tytutu leasingu 2679 71 0
dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz inne zobowigzania 6018 32 30
dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe 289 942 134 262 108 881
Rezerwy z tytutu $wiadczen
. 0 0 0
pracowniczych
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 11124 11770 6 200
Krgdy‘ry, pgzyczkl i insfrumenty dtuzne 54936 9 042 16
krétkoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe
] - 0 0 0
krétkoterminowe
ZO,bOWIQZO.nIG z tytutu leasingu 417 337 0
krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 0 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania 223 396 113112 102 664
krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego 69 0 0
podatku dochodowego
Zobowiqzania krétkoterminowe inne niz
zwigzane z aktywami przeznaczonymi 289 942 134 262 108 881
do sprzedazy
Zobowiqgzania zwigzane z aktywami 0 0 0
przeznaczonymi do sprzedazy
Pasywa razem 626 504 418 202 338 003
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy 188 051 248 046
Koszt wtasny sprzedazy 143 804 193 460
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 44 244 54 586
Koszty sprzedazy 9615 14 853
Koszty ogdélnego zarzqdu 5958 8129
Pozostate przychody operacyjne 1830 1279
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 2878 1101
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 27 625 31782
Przychody finansowe 960 4
Koszty finansowe 1 489 2285
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 096 29 501
Podatek dochodowy 7 151 4760
Zysk (strata) z dziatalno$ci kontynuowanej 19 945 24740
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechane;j 0 0
Zysk (strata) netto 19 945 24 740
Zysk (sTro‘ro) netto przypadajgcy akcjonariuszom 118 79
niekontrolujgcym
Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom 19 827 24 812

jednostki dominujqgcej

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Zysk (strata) netto 19 945 24 740
Inne catkowite dochodly, ktére nie mogqg by¢ przeniesione do 0 0
wyniku
Inne catkowite dochodly, ktére moggq by¢ przeniesione do wyniku -120 0
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy pieniezne -120 0
RdZnice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -120 0
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw, ktére 23 0
nie mogg by¢ przeniesione do wyniku
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw, ktére 0 0
mogq by¢ przeniesione do wyniku
Inne catkowite dochody netto -97 0
Catkowite dochody 19 849 24740
Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom 18 79
niekontrolujgcym
Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom jednostki 19 730 24 812

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

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednial)

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 096 29 501
Korekty: -10194 15 490
Amortyzacja 295 165
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -510 0
Zmionq wartosci godziv\(ej aktywdw (zobowigzan) finans. 0 0
wycenianych przez wynik
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw frwatych 0 -36
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -736 3
Koszty z tytutu odsetek 376 1104
Przychody z odsetek 0 -204
Przychody z dywidend 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem -747 4760
Inne korekty 604 0
Zmiana stanu zapaséw -94 396 -30728
Zmiana stanu naleznosci -20 303 -56 036
Zmiana stanu zobowigzan 107 821 88 007
Zmiana stanu rezerw -2 598 8 455
Zrzziggly;vcgcpi))ieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w 16 902 44991
Zaptacony podatek dochodowy -5 836 -1 327
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 11 066 43 664
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych 0 -18
Wptywy ze sprzedazy wartoéci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -281 -255
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 0 566
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 507 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 0
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 0
Pozyczki udzielone 0 0
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 0
Otrzymane odsetki 0 338
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych 0 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0 0
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@ ‘ DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
() za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci inwestycyjnej 0 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -12788 630
Wptywy netto z tytutu emisji akciji 0 16 881
Nabycie akcji wtasnych -15936 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierdw warto$ciowych 0 24165
Wykup dtuznych papierdéw wartosciowych -25 622 0
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytdw i pozyczek 57 241 19 868
Sptaty kredytdw i pozyczek -16 111 -35 450
Sptata zobowigzanh z tytutu leasingu finansowego -938 -66
Odsetki zaptacone -4774 -3 239
Dywidendy wyptacone 0 0
Wptywy z otrzymanych dotacji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej -325 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -6 4464 22 158

Zmiana netto stanu srodkdéw pienieznych iich ekwiwalentow

bez rdéznic kursowych 8186 66 452
Zl:r_wiqno stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentdw z tytutu 669 0
réznic kursowych
Imiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw -8 855 66 452
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 108 374 41 923
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 99 519 108 374
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 18 575 17 383

44



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

SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze Kapitat witasny
N sprzedazy akcji Pozostate kapitaty przypadajqcy . . . .
Opis Kapitat powyzejich Akcje wtasne (-) rezerwowe z Zyski zatrzymane  akcjonariuszom Inne‘udzwly Udziaty nled‘a lqce Razem
podstawowy ., N . kapitatowe kontroli
wartosci wyceny jednostki
nominalnej dominujgcej
Saldo na poczgtek okresu 135 005 6 948 0 0 35209 177 163 0 18 679 195 842
Korekty bf_edow lat 0 0 0 0 14754 14754 0 0 14754
poprzednich
Saldo na poczatek okresu 135 005 6948 0 0 49 944 191917 0 18679 210 596
po zmianach
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 19 827 19 827 0 118 19 945
Inne catkowite dochody 0 0 0 97 0 97 0 0 97
netto
Catkowite dochody 0 0 0 -97 19 827 19730 0 118 19 849
Emisja akcji 63 936 0 0 0 0 63936 0 0 63 936
Dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nabycie akcji wtasnych -63 936 0 0 0 0 -63 936 0 0 -63 936
Inne zmiany 0 0 0 0 0 0 0 126 126
Razem zmiany w kapitale 0 0 0 -97 19 827 19 730 0 245 19 975
wiasnym
Saldo na koniec okresu 135 005 6 948 0 -97 69791 211 647 0 18 924 230 571
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DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze Kapitat witasny
., sprzedazy akcji Pozostate kapitaty przypadajgcy . . . .
Opis Kapitat powyzejich Akcje witasne (-) rezerwowe z Zyski zatrzymane  akcjonariuszom Inne.udzmly Udzialy med.u lace Razem
podstawowy 7 N N kapitatowe kontroli
wartosci wyceny jednostki
nominalnej dominujgcej
Saldo na poczgtek okresu 135 005 806 0 7 810 56 672 200 293 0 0 200 293
Korekty bieddow lat 0 6142 0 7810 3497 5164 0 2002 3163
poprzednich
Saldo na poczqtek okresu 135 005 6948 0 0 53175 195128 0 2002 197130
po zmianach
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 24812 24812 0 -72 24740
Inne catkowite dochody 0 0 0 0 0 0 0 0 0
netto
Catkowite dochody 0 0 0 0 24812 24812 0 -72 24740
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 0 16 750 16 750
Dywidendy 0 0 0 0 -27 847 -27 847 0 0 -27 847
Nabycie akcji wtasnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne zmiany 0 0 0 0 -177 -177 0 0 -177
Razem zmiany w kapitale 0 0 0 0 -3212 -3212 0 16 678 13 466
wiasnym
Saldo na koniec okresu 135 005 6 948 0 0 49 964 191 917 0 18 679 210 596
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DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

@

DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

1.1.RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Grunty 0
Budynki i budowle 0 0
Maszyny i urzgdzenia 0 1
Srodki transportu 3756 623
Pozostate Srodki trwate 297 429
Srodki trwate w budowie 0 0
Zaliczki na $rodki trwate 0 0
Wartosé netto rzeczowych aktywéw trwatych 4053 1053
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@ ‘ DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
(=] za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

1.2. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Budynki i Maszyny i $rodki Pozostate  Srodkitrwate  Zaliczki na

Opis Grunty budowle urzqdzenia transportu srodki trwate  w budowie  srodki trwate Razem
Wartosé bilansowa brutto na poczqgtek okresu 0 0 43 750 aM 0 0 1234
Nabycia bezposrednie 0 0 0 3 366 0 0 0 3 366
Przyjecia ze srodkdéw trwatych w budowie 0 0 0 0 0 0 0 0
évglser)liczj(ec‘r;g;g%’ru’ru potgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 -10 0 0 0 0 -10
Inne korekty 0 0 0 -18 -88 0 0 -106
Wartosé bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 33 4097 353 0 0 4483
Wartosé umorzenia na poczatek okresu 0 0 -42 -127 -12 0 0 -181
Zwiekszenie amortyzacii za okres 0 0 -1 -244 -44 0 0 -289
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 10 0 0 0 0 10
Inne korekty 0 0 0 30 0 0 0 30
Warto§é umorzenia na koniec okresu 0 0 -33 -341 -5¢ 0 0 -430
!ch::;)jé odpiséw aktualizujgcych na poczatek 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
?kc:::jé odpiséw aktualizujgcych na koniec 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 3756 297 0 0 4053
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1.3. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Grunty Budynki i Maszyny i Srodki _ Pozostate Srodki twale  Zaliczki na Razem
budowle urzgdzenia transportu srodki trwate  w budowie srodki trwate
Wartosé bilansowa brutto na poczagtek okresu 0 0 48 390 1 0 0 450
Nabycia bezposérednie 0 0 0 360 429 0 0 789
Przyjecia ze srodkdw trwatych w budowie 0 0 0 0 0 0 0 0
égisepliéeor:g; C‘r?’/]’ru’ru potgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 -5 0 0 0 0 -5
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 43 750 M 0 0 1234
Wartosé umorzenia na poczatek okresu 0 0 -46 -6 -7 0 0 -59
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 -1 -149 -5 0 0 -155
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu aportu ZCP 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 5 0 0 0 0 5
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 29 0 0 0 29
Wartosé umorzenia na koniec okresu 0 0 -42 -127 -12 0 0 -181
kac:::jé odpiséw aktualizujgcych na poczatek 0 0 0 0 0 0 0 0
Iwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Zvlg:::c odpisow aktualizujgcych na koniec 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 1 623 429 0 0 1053
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2.NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

11.  NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJINE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Grunty nie oddane w najem 13017 30 222
Nieruchomos$ci oddane w najem 67 800 0
Zaliczki na nieruchomosci inwestycyjne 0 0
Wartosé bilansowa netto 80817 30222

Na nieruchomosci oddane w najem sktada sie nieruchomo$¢ hotelu Almond
potozona przy ul. Torunskiej 12 wyceniona do wartosci godziwej przez niezaleznego
rzeczoznawce. Wyceniajgcy postuzyt sie podejsciem dochodowym, metodqg zyskow,
technikg dyskontowania strumieni dochoddw. Wycene nieruchomosci oparto na
analizie danych historycznych hotelu, obserwacji rynku oraz analizach rynkowych dla
podobnych obiektdw. Przyjeto réwniez projekcje 5-letnig z uwagi na powolne
wychodzenie branzy hotelarskiej z kryzysu. Stopa dyskontowa zostata przyjeta na
poziomie 7,5%, przy czym dyskontowane przeptywy przygotowano w cenach statych
(nie uwzgledniajgcych wzrostow inflacyjnych).

Hotel jest przedmiotem dzierzawy na podstawie umowy zawartej pomiedzy Almond
Sp. z 0.0., wtascicielem obiektu, a City Hotel Management Sp. z 0.0. od 30 czerwca
2016 roku do 31 grudnia 2032 roku.

1.2.  NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Nieruchomosci Zaliczki na
inwestycyjne nieruchomosci Razem
oddane w najem inwestycyjne

Grunty nie

Opis oddane w najem

Nieruchomosci inwestycyjne na

30222 0 0 30222

poczgtek okresu

Zwiekszenia z tytutu potqgczenia 0 47 800 0 67 800

jednostek

Nabycie nieruchomosci 12 507 0 0 12 507

Inne zmiany (reklasyfikacje, . )

przeniesienia itp.) (+/-) 30222 0 0 30222

Przeszacowanie do wartosci

godziwej (+/-) 510 0 0 510
Nieruchomosci inwestycyjne na 13017 47 800 0 80817

koniec okresu
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1.3.  NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W POPRZEDNIM
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Nieruchomosci Zaliczki na
inwestycyjne nieruchomosci Razem
oddane w najem  inwestycyjne

Grunty nie

Opis oddane w najem

Nieruchomosci inwestycyjne na

poczgtek okresu 0 0 0 0
Zwekszemo z tytutu potgczenia 0 0 0 0
jednostek
Nabycie nieruchomosci 29 830 0 0 29 830
Inne zmiany (r'eklosyﬁkoqe, 0 0 0 0
przeniesienia itp.) (+/-)
Przes'zoc.owome do wartosci 399 0 0 399
godziwej (+/-)

Nieruchomosci inwestycyjne na 30 222 0 0 30 222

koniec okresu

3. WARTOSC FIRMY | POZOSTALE
WARTOSCI NIEMATERIALNE

31.  WARTOSCI NIEMATERIALNE

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Wartos¢ firmy 0 0

Patenty ilicencje 0 0

Koszty prac rozwojowych 0 0

Pozostate wartosci niematerialne 5 11
Wartosci niematerialne netto 5 11

3.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
. Pozostate
Opis Wartosé Firmy ;g'eennge' rgs\:rzc:}loc/mgh wartosci Razem
! lowy niematerialne

Wartos¢ bilansowa brutto na 0 0 0 24 24
poczqgtek okresu

Nabycie 0 0 0 0 0

Imniejszenie/zwiekszenie z tytutu 0 0 0 0 0

aportu ZCP

Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0
Wartosc bilansowa brutto na 0 0 0 24 24

koniec okresu
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Wartosé umorzenia na poczgtek

0 0 0 -13 -13

okresu

Zmniejszenie/zwiekszenie z tytutu 0 0 0 0 0

aportu ZCP

Zwiegkszenie amortyzacji za okres 0 0 0 -5 -5

Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 0 0
Wartos¢ umorzenia na koniec 0 0 0 18 18
okresu
Wartosc¢ odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na poczqgtek okresu
chtoss: odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na koniec okresu
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 5 5

33. WARTOSCI NIEMATERIALNE W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Pozostate
wartosci Razem
niematerialne

Patenty i Koszty prac

Opis Wartosc Firmy licencje rozwojowych

Wartosé bilansowa brutto na

poczatek okresu 0 0 0 5 5
Nabycie 0 0 0 18 18
Imniejszenie/zwiekszenie z tytutu 0 0 0 0 0
aportu ZCP
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0

Warfrosc bilansowa brutto na 0 0 0 24 24

koniec okresu

Wartosc umorzenia na poczatek 0 0 0 .5 .5

okresu
Imniejszenie/zwiekszenie z tytutu 0 0 0 0 0
aportu ZCP
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 0 -8 -8
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0

Wartosc umorzenia na koniec 0 0 0 13 13

okresu

Wartosc¢ odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0

na poczatek okresu

Wurtoss: odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0

na koniec okresu

Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 1 1
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4. UDZIALY | AKCJE

W ujeciu skonsolidowanym wystepujg udziaty w spoétach stowarzyszonych o tgcznej
wartosci 24.000 PLN.

S5.POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

51 POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Pochodne instrumenty finansowe

Pozostate aktywa finansowe dtugoterminowe
Pozyczki udzielone dtugoterminowe
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe
Pozyczki krétkoterminowe

O O O oo o

Jednostki uczestnictwa w FIO

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 1166

OO OO O O o o

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 1166

Spotka Dekpol Deweloper w celu ograniczenia ryzyka wzrostu stopy procentowej
zZwigzanego ze zobowigzaniami finansowymi spotki, zawarta w dniu 5 maja 2022 roku
transakcje CAP na kwote 20 min PLN. Wycene opcji CAP w wartosci godziwej
ujawniono w pozycji pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe. Opcja obejmuje
okres od 23.05.2022 roku do 23.08.2024 roku. Wtasciciel opcji ofrzymuje odsetki
w wysokosci dodatniej roznicy miedzy WIBOR é6M a stopg 3,5%. Wycena opcji w czesci
stanowiqcej efektywne zabezpieczenie odnoszona jest kapitat z aktualizacji wyceny.

6. ZAPASY

6.1. STRUKTURA ZAPASOW

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Materiaty warto$¢ bilansowa 7 2
Towary warto$¢ bilansowa 0 3
Wyroby gotowe wartos$¢ bilansowa 0 0
Potprodukty i produkcja w toku wartos¢ bilansowa 0 0
Lokale w trakcie budowy wartos¢ bilansowa 288 997 178 366
Ukonczone lokale warto$¢ bilansowa 62 895 38758
Lapasy 351 899 217 129
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6.2. ODPISY AKTUALIZUJACE ZAPASY

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Odpisy aktualizujgce zapasy na poczgtek okresu
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-)
Odpisy aktualizujgce zapasy inne zmiany

Odpisy aktualizujgce zapasy na koniec okresu

o O O o o
o O O o o

7. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

7.1. NALEZNOSCI DtUGOTERMINOWE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0
Kaucje wptacone z innych tytutéw 0 0
Pozostate naleznosci 0 1100
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci (-) 0 0
Nalezno$ci dtugoterminowe 0 1100
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 145 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci
. 145 1100
diugoterminowe
7.2. ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI
DtUGOTERMINOWE
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 0 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 0 0
7.3. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Naleznosci z tytutu umow z klientami netto 13921 8 842
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw, cet i ubezpieczen 99 73] 19 577
spotecznych
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Kaucje z tytutu ustug budowlanych warto$¢ bilansowa 4 10
Kaucje z innych tytutow 0 0
Przedptaty i zaliczki warto$é bilansowa 42 464 23416
Inne naleznosci wartos¢ bilansowa 237 628
Naleznosci z tytutu dywidendy - krétkoterminowe 0 0
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 79 356 52473
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4 624 3 445
Nclleznosc[z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 83 980 55918
krotkoterminowe
7.4.  ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI
KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Stan na poczgtek okresu 214 0
Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) -105 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 157 214
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 267 214
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'7.5. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Przeterminowa .Do. 1 Oq 1 _do 3 Oq 3_do 6 Odémiesiecy Od1rokudo Od2latdo 5 powyiej 5 lat Razem
ne miesiqca miesiecy miesiecy do 1 roku 2 lat lat
Naleznos$ci dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci handlowe 5796 5871 28 24 2202 0 0 0 13921
Przedptaty i zaliczki 0 42 464 0 0 0 0 0 0 42 464
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 4 0 0 0 0 0 0 0 4
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ggﬁ;{‘k‘?ﬁ' ztytutu pozostatych 3210 18 577 944 0 0 0 0 0 22 731
Inne naleznosci 211 26 0 0 0 0 0 0 237
Naleznosci razem 9 220 66 938 972 24 2202 0 0 0 79 356
7.6. STRUKTURA WYMACGCALNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
opis Preeterminow  Do1 Od1do3  Od3dos miesg‘;; doq Odlrokudo Od2latdos . o poo
ane miesigca miesiecy miesiecy roku 2 |at lat
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0 1100 0 0 1100
Naleznosci handlowe 1902 1 183 834 5922 0 0 0 8 842
Przedptaty i zaliczki 0 23 416 0 0 0 0 0 0 23416
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 10 0 0 0 0 10
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ngé;‘kcgvcv' z tylutu pozostatych 0 19 577 0 0 0 0 0 0 19 577
Inne naleznosci 0 608 17 3 0 0 0 0 628
Naleznosci razem 1 902 43 602 200 847 5922 1100 0 0 53 573
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7.7. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Niep:;‘e;t:ermino do 1 miesigca cr):ie]si: ?:3 cr',:i:siz?:; od 6 do 1roku powyiej 1 roku Razem
Nalezno$ci handlowe 8 050 3142 1294 146 1057 232 13 921
Przedptaty i zaliczki 42 464 0 0 0 0 0 42 464
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 4 0 0 0 4
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0
Egldeozpkcgss z tytutu pozostatych 59 731 0 0 0 0 0 29 731
Inne naleznosci 26 90 0 121 0 0 237
Naleznosci przeterminowane 73 270 3232 1298 267 1057 232 79 356

7.8. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Opis Niep:;ztneémino do 1 miesigca c:ie]sic; 23 (::i:sii(::; od 6 do 1roku powyzej 1 roku Razem
Naleznosci handlowe 6942 1074 115 327 128 258 8 842
Przedptaty i zaliczki 23416 0 0 0 0 0 23416
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 10 0 0 0 0 0 10
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0
Egﬁépk(z’)sv(\:/l z tytutu pozostatych 19 577 0 0 0 0 0 19 577
Inne naleznosci 628 0 0 0 0 0 628
Naleznosci przeterminowane 50 572 1074 115 327 128 258 52473

57



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

8. SRODKI PIENIEZNE

8.1. SPECYFIKACJA SRODKOW PIENIEZNYCH

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Rachunki bankowe 40 303 108 064

w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 18 575 17 383

Gotéwka w kasie 0 310

Depozyty krétkoterminowe 59 216 0

szqsfg+e srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw 0 0
pienieznych

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 99 519 108 374

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmujqg $rodki pieniezne
zgromadzone na dzien bilansowy na rachunkach powierniczych oraz na rachunkach
VAT. Uwalnianie srodkéw z rachunkdw powierniczych, przez nadzorujgce je banki, jest
$ciSle powigzane z harmonogramami realizacji inwestyciji deweloperskich.

9. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

9.1. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE AKTYWNE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Ubezpieczenia 13 9
Gwarancje 0 0
Prowizje od sprzedazy lokali 153 159
Pozostate 4 458 3277
Rozliczenia miedzyokresowe razem 4624 3445

10. KAPITALY

10.1. KAPITAL PODSTAWOWY

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Liczba udziatow 2700 100 2 700 100
Warto$¢ nominalna udziatu (PLN) 50 50
Kapital podstawowy 135 005 135 005
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11. REZERWY

11.1. SPECYFIKACIJA REZERW

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Rezerwy na odprawy emerytalne - krétkoterminowe 0 0
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - krétkoterminowe 0 0
Rezerwy na odprawy emerytalne- dtugoterminowe 1 1
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - dtugoterminowe 1 1
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 112 83
Rezerwy na sprawy sgdowe 0 0
Rezerwy na straty zumdw budowlanych 0 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 0 0
Rezerwy na koszty kontraktéw 8 560 8 300
Rezerwy na premie pracownicze 0 0
Inne rezerwy 2 452 3387
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 11124 11770
Rezerwy 11125 11770
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11.2. ZMIANA STANU REZERW W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Na odpraw Na Na spraw Na napraw Na straty z Na koszt Na premie
Opis prawy niewykorzystan prawy prawy A i prer Pozostate Razem
emerytalne e urlopy sqdowe gwarancyjne kontraktow kontraktow pracownicze
Stan na poczgtek okresu 1 83 0 0 0 0 0 11687 11770
Zwigkszenie rezerw ujete jako ] 29 0 0 0 4237 0 2058 6324
koszt w okresie
Rozwiqzanie rezerw ujete 0 0 0 0 0 0 0 0 0

jako przychdd w okresie (-)
Wykorzystanie rezerw (-) 0 0 0 0 0 -7 0 -6 963 -6 969
Zwiekszenie przez potgczenie

jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rel.dosyflkoqe i pozostate 0 0 0 0 0 4330 0 24330 0
zmiany

Stan na koniec okresu 1 112 0 0 0 8 560 0 2 452 11125
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11.5. ZMIANA STANU REZERW W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

. Na odprawy . Na Na sprawy Na naprawy Na straty z Na koszty Na premie
Opis niewykorzystane . f . . Pozostate Razem
emerytalne urlopy sgdowe gwarancyjne kontraktow kontraktow pracownicze
Stan na poczgtek
okresu 2 113 0 0 0 0 0 5053 5168
Zwiekszenie rezerw
ujete jako koszt w 0 0 0 0 0 0 0 11 687 11 687
okresie
Rozwigzanie rezerw
ujete jako przychdd w -1 -30 0 0 0 0 0 -5 021 -5 051
okresie (-)
r/)ykorzystonle rezerw 0 0 0 0 0 0 0 33 33
Zwiekszenie przez
potgczenie jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0 0
gospodarczych
Reklasyfikacje i
pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 1 83 0 0 0 0 0 11 687 11770
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12. ZOBOWIAZANIA ODSETKOWE

12]. SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN ODSETKOWYCH

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne dtugoterminowe 79973 59 036
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe 2679 711
Zobowiqgzania finansowe diugoterminowe 82 652 59 747
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krotkoterminowe 54 936 9042
Zobowigzania z tytutu leasingu krotkoterminowe 417 337
Zobowiqgzania finansowe krétkoterminowe 55 353 9 380
Zobowiqgzania finansowe razem 138 004 69 126

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

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

Wczesniejszy dobrowolny wykup obligacji serii C Dekpol Deweloper Sp. z o0.0.

W dniu 29 wrzesnia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonat czesciowego
wczesniejszego dobrowolnego wykupu obligacji serii C na tgczng kwote ok. 11,45 min
zt. Nastepnie w dniu 3 pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonata
wczesniejszego dobrowolnego wykupu pozostatej czesci obligacii serii C za tgczng
kwote okoto 3,81 min zt. Tym samym catos¢ obligaciji serii C Dekpol Deweloper Sp. z
0.0. zostata wykupiona przed terminem wykupu, a nastepnie umorzona uchwatqg
zarzqdu spofki.

Obligacje (wartosé nominalna):

Obligacje na dzien: . Wartosé Stopa Data
31.12.2022 Spotka nominalna Saldo  Waluta procentowa sptaty
Diugoterminowe:
o Dekpol WIBOR
Obligacje serii B LD;\ZN:ICSper 10000 10000 PLN oMimarzg  01:08:2024
RAZEM obligacje dtugoterminowe 10000 10000 PLN - -
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Krétkoterminowe: 0 0 PLN - -

Razem obligacje krétkoterminowe 0 0 PLN - -

Obligacje na dzien Zabezpieczenie

31.12.2022 .
obligacje serii B (Dekpol Poreczenie Dekpol SA oraz oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Deweloper Sp. z 0.0.) Poreczyciela

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

Kredyty i pozyczki (wartosé nominalna):

Kredyty i pozyczki na Wartoié Umowna
dzien: Spotka Kredviu Saldo Waluta  Stopa procentowa data
31.12.2022 Y splaty

Diugoterminowe:

Dekpol Deweloper
sp.zo0.0.

Pozyczka z Dekpol S.A. 2352 2352 EUR EURIBOR 6M+marza  29.03.2027

Dekpol Deweloper

3724 3724 EUR EURIBOR éM+marza  29.03.2027
Sp.zo.o.

Pozyczka z Dekpol S.A.

Dekpol Deweloper

20000 20000 PLN WIBORé6M+marza 23.08.2024
Sp.zo.o.

Pozyczka z Dekpol S.A.

Dekpol Deweloper

Pozyczka z Dekpol S.A. 9336 9336 PLN WIBOR6M+marza 23.08.2024

Sp.zo0.0.
Pozyczka z Dekpol S.A. ?pekfg'oDewe'Oper 1544 1544 PLN  WIBOR6M+marza  23.08.2024
Pozyczka z Dekpol S.A. ?gkfgloDewebper 11000 11000 PLN  WIBOR6M+maria  22.06.2024
RAZEM dilugoterminowe 41 880 41880 PLN - -

6076 6076 EUR

Krétkoterminowe:

Dekpol Deweloper

7 664 7664 PLN WIBOR é6M+marza 28.10.2023
Sp.zo.0.

Pozyczka z Dekpol S.A.

Dekpol Deweloper

11000 10936 PLN WIBOR 6M+marza 28.10.2023
Sp.zo.o.

Pozyczka z Dekpol S.A.

Dekpol Inwestycje
Pozyczka z Dekpol S.A.  Sp. z 0.0. Rokitki 10000 8000 PLN WIBOR 6M+marza  28.10.2023
sp.k.

Dekpol Inwestycje —

. 20000 20000 PLN WIBOR 6M+marza  28.10.2023
Trimare Sp. z 0.0.

Pozyczka z Dekpol S.A.

Dekpol Inwestycje
Pozyczka z Dekpol S.A.  sp.z0.0. Neo 7000 3400 PLN WIBOR éM+marza  28.10.2023
Jasien Sp.k.
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Pozostate 41  PLN - -

RAZEM krétkoterminowe 55664 50041 PLN - -

Wartos$¢ niezaptaconych odsetek od otrzymanych pozyczek na dzien 31.12.2022 wynosi 4.092 tys. PLN.
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12.3. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN ODSETKOWYCH W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Przete:‘n;inowa do 1 m-ca 1-3 mcy i‘;“;y:(:jriz, - odl rT:‘U do2 od2do5lat powyiej5 lat Razem
Zobowigzania pochodne dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Obligacje dtugoterminowe 0 0 0 0 0 9 860 0 0
Pozyczki dtugoterminowe 0 0 0 0 0 41 880 28 233 0
Kredyty dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Leasingi dtugoterminowe 0 0 0 0 0 822 808 1 049
Zobowigzania pochodne krotkoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Leasingi krétkoterminowe 0 0 0 417 417 0 0 0
Obligacje krotkoterminowe 0 0 525 0 0 0 0 0
Pozyczki krétkoterminowe 0 0 2123 52 248 52 248 0 0 0
Kredyty krétkoterminowe 0 0 0 41 41 0 0 0
Zobowigzania odsetkowe - wymagalnosé 0 0 2 647 92 774 52706 52 561 29 041 1049
12.4. WYMACGCALNOSC ZOBOWIAZAN ODSETKOWYCH W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
Opis Przete;ne'ninowq do 1 m-ca 1-3 mcy r::c;v:iy:t-i‘j i{(‘:’ - odl rT:‘U do2 od2do5lat  powyzej5 lat Razem
Zobowigzania pochodne dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Obligacje dtugoterminowe 0 0 0 0 12 500 24712 0 37212
Pozyczki dtugoterminowe 0 0 0 0 21824 0 0 21 824
Kredyty dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Leasingi dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania pochodne krotkoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Leasingi krétkoterminowe 0 0 0 337 711 0 0 1048
Obligacje krotkoterminowe 0 0 0 9 000 0 0 0 9 000
Pozyczki krotkoterminowe 0 0 0 42 0 0 0 42
Kredyty krétkoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania odsetkowe - wymagalnosé 0 0 0 9 380 35035 24712 0 69126
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15. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

13.1. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Kaucje otrzymane 14 32
Inne zobowiqgzania (dtugoterminowe) 6 004 0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 6018 32
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0
Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania
R 6018 32
diugoterminowe
13.2. ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 79 304 50 875
Przedptaty i zaliczki otfrzymane na dostawy 130 583 48 641
Kaucje otrzymane krétkoterminowe 5 3
Zobowigzania z tytutu innych podatkdw, cet i ubezpieczen 2770 10 927
spotecznych
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 217 119
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 26 2 547
Zobowiqgzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 212 907 113112
Przychody przysztych okreséw 10 489 0
Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 223 396 113112

zobowiqzania krotkoterminowe
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13.3. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opi Przeterminow . Od1do3 Od3doé Odémiesieccy Odlrokudo Od2latdo5 -
pis Do 1 miesigca L. L. powyzej 5 lat Razem
ane miesiecy miesiecy do 1 roku 2 |at lat

Kaucje otrzymane dtugoterminowe 0 0 0 13 0 1 0 14
Pozostate zpboquomo 0 0 0 0 0 6004 0 6004
dtugoterminowe - inne tytuty

Zobowiqgzania dlugoterminowe 0 0 0 13 0 6 004 0 6018
Zobowigzania handlowe 15396 26 634 186 25360 11727 0 0 79 304
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 0 130 583 0 0 0 0 0 130 583
dostawy
Krotkoterminowe kaucije 3 0 0 5 0 0 0 5
ofrzymane
Zobowgzomo z tytutu innych 0 2770 0 0 0 0 0 2770
podatkéw
Zoboquomg z tytutu 0 217 0 0 0 0 0 217
wynhagrodzenh
Inr,we zobovquzomo 0 2% 0 0 0 0 0 26
krotkoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe 15 399 160 231 186 25 362 11728 0 0 212 907
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13.4. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opi Przeterminow . Od1do3 Od3doé Odé miesiecydo Odl1rokudo Od2latdo5 ..
pis Do 1 miesigca L. L. powyzej 5 lat Razem
ane miesiecy miesiecy 1 roku 2 |at lat

Kaucje otrzymane dtugoterminowe 0 0 0 0 0 31 1 0 32
Pozostate ;oboquomo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dtugoterminowe - inne tytuty

Zobowiqgzania dlugoterminowe 0 0 0 0 0 31 1 0 32
Zobowigzania handlowe 3773 26 633 2023 12 090 6 357 0 0 0 50875
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 0 93 350 0 0 95290 0 0 0 48 640
dostawy
Krétkoterminowe kaucje 0 0 0 0 3 0 0 0 3
otrzymane
Zobowgzomo z tytutu innych 0 10927 0 0 0 0 0 0 10927
podatkéw
Zoboquomg z tytutu 0 119 0 0 0 0 0 0 119
wynagrodzen
Inne zobowigzania 0 2 547 0 0 0 0 0 0 2547
krotkoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe 3773 63 576 2023 12 090 31 650 0 0 0 113112
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13.5. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nieprzei:;minowq do 1 miesigca ?r'\::;siiij ?r:.‘i:siizs od 6 do 1 roku powyzej 1 roku Razem
Zobowigzania handlowe 63799 9 306 6 087 32 34 46 79 304
Zrésefcgijsfy i zaliczki otrzymane na 130 583 0 0 0 0 0 130 583
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 2 0 0 0 0 3 5
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 2770 0 0 0 0 0 2770
Zobowigzania z tytutu wynagrodzenh 217 0 0 0 0 0 217
Inne zobowigzania krétkoterminowe 26 0 0 0 0 0 26
Zobowiqgzania krétkoterminowe 197 399 9 306 6 087 32 34 49 212 907
13.6. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Nieprzei:éminowc do 1 miesigca ::t-:sii?:: ?T::Sii?:s od 6 do 1 roku powyzej 1 roku Razem
Zobowigzania handlowe 47 103 2 391 1198 107 33 43 50876
Zrésetzsjsfy i zaliczki otrzymane na 48 640 0 0 0 0 0 48 640
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 3 0 0 0 0 0 3
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 10 927 0 0 0 0 0 10 927
Zobowigzania z tytutu wynagrodzeh 119 0 0 0 0 0 119
Inne zobowigzania krétkoterminowe 2 547 0 0 0 0 0 2 547
Zobowiqzania krétkoterminowe 109 339 2 391 1198 107 33 43 113112
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14.PRZYCHODY PRZYSZtYCH
OKRESOW

14.1. SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krétkoterminowe dlugoterminowe Razem
Dotacje ofrzymane 0 0 0
Przychody przysztych okresow * 0 10 489 10 489
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 0 10 489 10 489

* W 2022 r. w wyniku transakcji potgczenia kapitatowego opisanej w nocie 24.3 wykazano ujemng wartos¢ firmy.

14.2. SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W
POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krétkoterminowe dlugoterminowe Razem

Dotacje otrzymane
Przychody przysztych okresdw
Inne rozliczenia

o OO o
o OO O
o OO O

Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem

15. AKTYWA PRZEZNACZONE
DO SPRZEDAZY | DZIALALNOSC
ZANIECHANA

Aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechanej nie wystgpity.
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16. PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

16.1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy produktéw 184 616 244 556
Przychody ze sprzedazy ustug 2 888 1260
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatdéw 547 2230
Przychody ze sprzedazy 188 051 248 046

16.2. KOSZTY WEDtUG RODZAJU

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 547 1883
Koszty wynagrodzen 2 534 1795
Amortyzacja 295 165
Swiadczenia pracownicze 570 393
Zuzycie materiatdw i energii 7176 41761
Ustugi obce 239 707 168 254
Podatki i optaty 1630 2104
Pozostate koszty rodzajowe 2 566 2219
Koszty rodzajowe 255024 218 574
Koszty zarzgdu -5 958 -8 129
Koszty sprzedazy -9 615 -14 853
Koszt wytworzenia swiadczen na wtasne potrzeby 1945 66 497
Imiana stanu produktéw -97 591 -68 629
Koszt witasny sprzedazy 143 804 193 460

16.3. KOSZT WLASNY SPRZEDAZY

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Koszt sprzedanych produktow 142 979 190 969
Koszt sprzedanych ustug 279 608
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 547 1883
Koszt wiasny sprzedazy 143 804 193 460
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16.4. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 3 48
Refaktury 0 0
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do warto$ci godziwe;j 510 392
Rozwigzanie rezerw 0 0
Kary i odszkodowania 201 93
Dotacje 2 18
Przedawnione zobowigzania 0 0
Uzysk ztomu 0 0
Bonusy od obrotu 0 0
Nadwyzki inwentaryzacyjne 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-) 0 0
Odpisy aktualizujgce naleznosci odwrdcenie w okresie (-) 105 0
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Inne tytuty 1 009 729
Pozostate przychody operacyjne 1830 1279

16.5. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 0 0
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 0 0
Utworzenie rezerw 1 460 0
Koszty zwigzane z nabyciem jednostki zaleznej 0 0
Koszty zwigzane z usunieciem szkody 0 0
Darowizny 33 10
Przekazanie inwestycji drogowej 990 0
Niedobory inwentaryzacyjne 0 0
Spisane naleznosci 20 0
Kary umowne 0 0
Szkody majagtkowe 0 0
Koszty sqdowe 0 0
Koszty refaktur 0 0
Odszkodowania 49 26
Odpisy aktualizujgce naleznosci utworzenie w okresie 135 7
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0 12
Inne tytuty 190 1046
Pozostate koszty operacyjne 2878 1101
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17. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

17.1.  PRZYCHODY FINANSOWE

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Odsetki 99 3
Zysk ze zbycia aktywdw finansowych 0 0
Dywidendy 0 0
Odwrécenie odpisdw aktualizujgcych 0 0
Pozostate przychody finansowe 439 0
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 422 1
Wycena instrumentdw finansowych do wartoéci godziwej 0 0
Przychody finansowe 960 4

17.2. KOSZTY FINANSOWE

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Pozostate koszty finansowe 1073 1278
Odsetki 376 1 004
Odpisy aktualizujgce 0 0
Strata ze zbycia aktywdw finansowych 0 0
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 2 3
Wycena instrumentéw finansowych do wartoéci godziwej 38 0
Koszty finansowe 1489 2285

Na dzien 31.12.2022 r. wartos¢ aktywowanych w zapasach odsetek z roku 2022
wyniosta: 6.991 tys. PLN.

18. PODATEK DOCHODOWY

18.1. PODATEK DOCHODOWY

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Biezqcy podatek dochodowy 6 067 2 065
Odroczony podatek dochodowy 1 084 2 696
Podatek dochodowy 7 151 4760

73



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

18.2. EFEKTYWNA STOPA OPODATKOWANIA

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Podgfek. dochodowy biezgcy za poprzednie okresy ujety w o1 0
wyniku finansowym

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 901 27 815
Teoretyczny podatek dochodowy 5111 5285
Optaty narzecz PFRON 3 0
Dywidendy 0 0
Koszty reprezentacii 19 0
Koszty kar i mandatéw 0 0
Pozostate koszty -328 -888
Uzgodnienie réznic trwale niestanowigcych kosztéw
uzyskania przychodéw -306 -888
Podatek dochodowy nieujete aktywa i rezerwy na ODPD 2 346 363
Odliczenia od podatku dochodowego 0 0

Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym 7151 4760

19.0DROCZONY PODATEK DOCHODOWY

19.1. PODATEK ODROCZONY

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na poczatek okresu 9 207 6 651
Inne catkowite dochody (+/-) -23 0
Rozliczenie potgczenia jednostek gospodarczych 2155 0
Wynik finansowy (+/-) 1084 2 696
Pozostate (w tym réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 -140
Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na koniec okresu 12 423 9 207
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4896 4358
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 319 13 565
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19.2. AKTYWAZ TYTULU ODROCZONEGCO PODATKU
DOCHODOWEGO W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
saldo na wynik inne rozliczenie
Opis poczatek fi Y dochody . inne zmiany Razem
inansowy . potaczenia
okresu catkowite
Wycena zobpwq;on wo 0 0 0 0 0 0
skorygowanej cenie nabycia
Odpisy aktualizujgce aktywa 0 4 0 0 0 4
Pozostate tytuty bedqce
podstawq utworzenia 4336 -395 23 0 0 3963
aktywdw na odroczony
podatek
Rezerwy na Swiadczenia 16 6 0 0 0 0o
pracownicze
Pozostate rezerwy 6 902 0 0 0 907
Inne zobowiqgzania 0 0 0 0 0 0
Aktywa z tytutu podatku 4358 515 23 0 0 4896
odroczonego
19.3. AKTYWA ZTYTULU ODROCZONEGCO PODATKU
DOCHODOWEGCO W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
saldo na wynik inne rozliczenie
Opis poczatek fi Y dochody . inne zmiany Razem
inansowy . potaczenia
okresu catkowite
Wycena zob.owqgon wo 0 0 0 0 0 0
skorygowanej cenie nabycia
Odpisy aktualizujgce aktywa 0 0 0 0 0 0
Pozostate tytuty bedqgce
podstawq utworzenia 922 3415 0 0 0 4336
aktywdw na odroczony
podatek
Rezerwy na Swiadczenia B, % 0 0 0 16
pracownicze
Pozostate rezerwy 3 3 0 0 0 6
Inne zobowigzania 0 0 0 0 0 0
Aktywa z tytutu podatku 946 3411 0 0 0 41358
odroczonego
19.4. REZERWY ZTYTULU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
saldo na wynik inne rozliczenie
Opis poczqgtek fi Y dochody ' . inne zmiany Razem
okresu inansowy catkowite polfqczenia
Podatek odroczony od
wyceny nieruchomosci 4032 97 0 0 -4 032 97
inwestycyjnej
Amortyzowane aktywa trwate 0 584 0 0 0 584
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Zapasy 0 0 0 0 4032 4032
Naleznosci z tytutu dostaw i 0 0 0 0 0 0
ustug

Kontrakty budowlane 19 20 0 0 0 39
Pozostate tytuty bedqgce

podstawq utworzenia rezerwy 9514 899 0 2155 0 12 568
na odroczony podatek

IZopoqugmo z ‘ryfu’r'u 0 0 0 0 0 0
Swiadczen pracowniczych

Rezerwy na Swiadczenia 0 0 0 0 0 0

pracownicze
Pozostate rezerwy 0 0 0 0 0 0
Wycena zobowigzah w

. . . 0 0 0 0 0 0
skorygowanej cenie nabycia
Przeszacowanie aktywdw
finansowych (réznica 0 0 0 0 0 0
dodatnia)
Rezerwa z fytulu podatku 13 565 1599 0 2155 0 17319
odroczonego

19.5. REZERWY Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO W POPRZEDNIM OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Ovis sg:;izo tne T( wynik  inne dochody rozliczenie inne Razem
P pokr:su finansowy  catkowite polgczenia zmiany
deofek odrpgzony od wyceny 3957 74 0 0 0 4
nieruchomosci inwestycyjnej 032
Amortyzowane aktywa trwate 0 0 0 0 0 0
Zapasy 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 0 0 0 0 0 0
Kontrakty budowlane 0 19 0 0 0 19

Pozostate tytuty bedqce
podstawq utworzenia rezerwy na 793 8721 0 0 0 9514
odroczony podatek

Zobowigzania z tytutu $wiadczen

. 0 0 0 0 0 0

pracowniczych

Rezerwy na $wiadczenia

pracownicze 0 0 0 0 0 0

Pozostate rezerwy 0 0 0 0 0 0

Wycena zobowigzan w

skorygowanej cenie nabycia 0 0 0 0 0 0

Przeszacowanie aktywdw

finansowych (réznica dodatnia) 0 0 0 0 0 0
Rezerwa z tytutu podatku 13
odroczonego 4750 8815 0 0 0 565
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20.INSTRUMENTY FINANSOWE

20.1. INSTRUMENTY FINANSOWE - AKTYWA

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Naleznosci dtugoterminowe 0 1100
Naleznosci handlowe oraz inne naleznosci krétkoterminowe 56 625 32896
Naleznosci z tytutu umédw z klientami netto 13 921 8 842
Przedptaty i zaliczki warto$¢ bilansowa 42 464 23416
Naleznosci z tytutu dywidendy - krétkoterminowe 0 0
Pozyczki i naleznosci 0 0
Pozostate aktywa finansowe 1166 0
Akcje i udziaty w jednostkach 24 24
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych 0 0
Akcje i udziaty w jednostkach stowarzyszonych i
wspodtkontrolowanych 24 24
AkTywo finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 0 0
finansowy
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 99 519 108 374
Aktywa finansowe* 157 334 142 394
*Obejmujq instrumenty finansowe, w tym naleznosci handlowe
20.2. INSTRUMENTY FINANSOWE - ZOBOWIAZANIA
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie 138 006 69 126
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF 0 0
Zobowigzania wyceniane w nominale * 218 924 159 466
Zobowigzania finansowe 356 930 228 592

* w tym wartosci handlowe wyceniane w cenie transakcyjnej ze wzgledu na nieistotno$¢ rdznicy wyceny w

zamortyzowanym koszcie

21.RYZYKA INSTRUMENTOW

FINANSOWYCH

21.1.  EKSPOZYCIJA NA RYZYKO WALUTOWE W OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Opis PLN EUR Inne Razem
Akcje i udziaty 24 24
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 0 0
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Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

finAnsowe 56 625 0 0 56 625
Pozostate aktywa finansowe 0 0 0 0
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 82032 17 487 0 99 519
Pochodne instrumenty finansowe 1166 0 0 1166
Aktywa finansowe* (+): 139 847 17 487 0 157 334
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 105817 29 093 0 134 909
Leasing finansowy 3096 0 0 3096
e 0 o e
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Zobowiqgzania finansowe* (-): 327 837 29 093 0 356 930
*Obejmujq instrumenty finansowe, w tym naleznosci i zobowigzania handlowe
21.2. EKSPOZYCIJIA NA RYZYKO WALUTOWE W
POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis PLN EUR Inne Razem
Akcje i udziaty 0 0 0 0
Pozyczkii naleznoéci wtasne (wyceniane w SCN) 78 403 0 0 78 403
;;l:(;er]zsrgsvsg| handlowe oraz pozostate naleznosci 92 658 0 0 92 658
Pozostate aktywa finansowe 177 434 0 0 177 434
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 108 374 0 0 108 374
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Aktywa finansowe* (+): 456 870 0 0 456 870
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 145776 706 0 146 482
Leasing finansowy 1 048 0 1048
sy 2 0 msw
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Zobowiqzania finansowe* (-): 345 371 708 0 346 080

*Obejmujq instrumenty finansowe, w tym naleznosci i zobowigzania handlowe

21.3.  EKSPOZYCIJA NA RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ W
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

zmienna stopa stata stopa

Opis procentowa procentowa Razem
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane w SCN) 82472 180 82 652
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe (wyceniane w SCN) 55 337 16 55353
Pozyczki i naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 0 0 0
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Ryzyko stopy procentowej

Grupa Dekpol Deweloper finansuje swojg dziatalno$¢ m.in. dtugiem o zmiennym
oprocentowaniu (w tym kredyty obrotowe, obligacje i pozyczki). Dlatego tez
narazona jest na ryzyko stép procentowych. W przypadku znacznego wzrostu stop
procentowych moze nastgpi¢ pogorszenie wynikdw finansowych Grupy zwigzane
ze wzrostem kosztow finansowych. Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym
ryzykiem oraz niewtasciwa ocena tego ryzyka, mogg negatywnie wptyngc na wyniki
finansowe Grupy.

Spotka Dekpol Deweloper w celu ograniczenia ryzyka wzrostu stopy procentowej
zZwigzanego ze zobowigzaniami finansowymi spotki, zawarta w dniu 5 maja 2022 roku
transakcje CAP na kwote nominalng 20 min PLN.

Pozostate ryzyka wptywajgce na dziatalno$¢ Spdtki zostaty szerzej opisane w

Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci.

21.4. EKSPOZYCIJA NA RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ
W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

zmienna stopa stata stopa

Opis procentowa procentowa Razem
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane w SCN) 44097 15650 59 747
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe (wyceniane w SCN) 9 363 16 9 380
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 0 0 0
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22. SEGMENTY OPERACYJNE

22.1. PRZYCHODY, WYNIK | INNE W OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
. Generalne Dziatalnosé Produkcja osprzetu do .

Opis wykonawstwo deweloperska  maszyn budowlanych Pozostale Wylqczenia Razem
Przychody ze 46 457 140 297 0 1297 0 188051
sprzedazy ogoétem
Pozostate
przychody 0 1 641 0 189 0 1 830
operacyjne
Pozostate koszty 0 878 0 0 0 2878
operacyjne
Koszty operacyjne 46 879 112 370 0 128 0 159377
ogotem

Wynik operacyjny -422 26 690 0 1357 0 27625
Przychody 0 0 0 960 0 960
finansowe
Koszty finansowe 0 0 0 1 489 0 1489
Podatek
dochodowy 0 0 0 7 151 0 7151

Wynik netto -422 26 690 0 -6323 0 19945

22.2. PRZYCHODY, WYNIK | INNE W POPRZEDNIM
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Obis Generalne Dzialalnosé Produkcja osprzetu do Pozostate Wylaczenia Razem
P wykonawsitwo deweloperska maszyn budowlanych yia

Przychody ze 45209 202 837 0 0 0 248046
sprzedazy ogdtem

Pozostate

przychody 0 1279 0 0 0 1279
operacyjne

Pozostate koszty 0 1101 0 0 0 1101
operacyjne

Koszty operacyjne 47 943 168 499 0 0 0 216 442
ogdtem

Wynik operacyjny -2734 34516 0 0 0 31782

Przychody 0 0 0 0 0 4
finansowe

Koszty finansowe 0 0 0 0 0 2285
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Podatek

dochodowy 0 0 0 0 4760

Wynik netto -2734 34516 0 0 24740
22.3. STRUKTURA GEOGRAFICZNA
Opis 31.12.2022 31.12.2021

Polska 188 051 248 046

Unia Europejska 0 0

Pozostate kraje 0 0
Przychody ze sprzedazy 188 051 248 044

Polska 626 504 471 515

Unia Europejska 0 0

Pozostate kraje 0 0
Aktywa 626 504 471 515

23. TRANSAKCIJE ZJEDNOSTKAM|

POWIAZANYMI

231. SWIADCZENIA DLA PERSONELU KIEROWNICZEGO

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 0 0
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0
Pozostate swiadczenia 0 180
Pozostate Swiadczenia — ustugi $wiadczone osobiscie* 1736 1 444
Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego 1736 1624

* W tym objete ustugi Swiadczone osobiscie, na warunkach rynkowych, na rzecz Spotki
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23.2. TRANSAKCIE | SALDA Z JEDNOSTKAMI| POWIAZANYMI W OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Opis Objete konsolidacjg* k:rﬂgliigﬁvcfne Sw:;;%rizzﬁze;::i Inne powigzane Razem
Sprzedaz netto (bez PTiU) 1 427 0 0 1297 2724
Przychody z tytutu odsetek 0 0 0 79 79
Zakupy netto (bez PTiU) 216757 0 0 1 444 218 201
Koszty z tytutu odsetek 6183 0 0 0 6183
Pozyczki otrzymane 124 442 0 0 0 124 442
Pozyczki udzielone 0 0 0 0 0
Naleznosci krotkoterminowe 10 364 0 0 0 11202
Nalezno$ci dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 73 659 0 0 0 73 659
Zobowigzania dtugoterminowe 6 004 0 0 0 6 004
Dywidendy ofrzymane 0 0 0 0 0
Dywidendy wyptacone 0 0 0 0 0

*Obejmujg podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol S.A.
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23.3. TRANSAKCIE | SALDA Z JEDNOSTKAMI| POWIAZANYMI W POPRZEDNIM OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Opis Objete konsolidacjg* kozrilsliigivrv‘?ne S‘t::)%r'zzﬁze;:zi Inne powigzane Razem
Sprzedaz netto (bez PTiU) 869 0 0 0 869
Przychody z tytutu odsetek 0 0 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 115768 0 0 1 444 117 212
Koszty z tytutu odsetek 231 0 0 0 231
Pozyczki otrzymane 20773 0 0 0 20773
Pozyczki udzielone 0 0 0 0 0
Naleznosci krotkoterminowe 7 064 0 0 0 7 064
Nalezno$ci dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 56 239 0 0 235 56 474
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Dywidendy ofrzymane 0 0 0 0 0
Dywidendy wyptacone 27 847 0 0 0 27 847

*Obejmujg podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol S.A.
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24. INNE INFORMACJE

24.1. PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Pracownicy umystowi 27.9 23,0
Pracownicy fizyczni 0,0 0,0
Przecietne zatrudnienie 27,9 23,0

24.2. WYNAGRODZENIE AUDYTORA

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Badanie rocznych sprawozdanh finansowych 81* 25
Przeglgd sprawozdan finansowych 0 0
Doradztwo podatkowe 0 0
Pozostate ustugi 0 0
Razem wynagrodzenie audytora 81 25

*wynagrodzenie za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Deweloper

24.3. PRZEJECIA | POLACZENIA KAPITALOWE

W dniu 30.06.2022 roku zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym
potgczenie spdtek: Dekpol 1 Sp. z0.0., Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a., Dekpol Royalties Sp. z
0.0. (Spotki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Spdtka Przejmujgca).

Jednostki przejmowane pozostawaty przed fransakcjq przejecia pod kontrolg Dekpol
S.A. a rozliczenie tej transakcji nastgpito metodq nabycia poprzez wniesienie
majgtkéw Spoétek przejmowanych do Dekpol Deweloper w zamian za udziaty tej
spotki. Koszty transakcyjne stanowiqg koszty okresu i obcigzyty wynik finansowy Spotki
Przejmujgcej. Skutkiem tej fransakcji jest rozpoznanie ujemnej wartosci firmy w
wysokosci 10.489 tys. PLN, ktéra, zgodnie zzastosowanymi, jak opisano we
wprowadzeniu do sprawozdania finansowego, przepisami Ustawy o Rachunkowosci
zostata ujeta jako rozliczenia miedzyokresowe przychodéw.

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

Wybrane dane finansowe na dzien przejecia* i skutki rozliczenia:
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Z 9 5 3809 £
. . o< o o= o0 o
: Q Q
Spotka przejmowana: f’ N ?’4, f’ N ;q:, % N E
s a% o222 o
laqdzanie - ZarGUANE 4y qn;
Przedmiot dziatalnosci: _Wortosqoml _Wortosqom: e markq
nlemofgrlalnym nlemofgrlalnym Dekpol
I I
Wartosé godziwa aktywdéw netto 74 648 -152 -70 74 425
Aktywa razem 77 114 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
Zapasy 0 0 0
Naleznosci i pozyczki 63 580 0 22 63 601
Pozostate aktywa 12 880 0 0 12 880
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 655 16 1 672
Zobowigzania razem 2 467 168 93 2728
Rezerwy 2 461 0 0 2 461
Zobowigzania 6 168 93 268
Wynagrodzenie za przejecie jednostki 63 936
Udziaty wyemitowane przez przejmujgcego 63 936
1278
Liczba udziatow (szt.) 715
Warto$¢ nominalna 1 udziatu (PLN/szt.) 50,00
Wartosé firmy -10 489

* Ujecie retrospektywne — w drugiej potowie 2022 r. dokonano aktualizacji warto$ci godziwej aktywow netto w

oparciu o korekte zyskéw lat poprzednich i zwiekszono ujemng warto$¢ firmy o 367 tys. PLN oraz rezerwe na podatek

odroczony w wysokosci 2.461 tys. PLN.
W srédrocznym sprawozdaniu finansowym za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2022 roku (Sprawozdanie Poétroczne), ujemng wartos¢ firmy odpisano w catosci w
pozostate przychody operacyjne z uwagi na planowane rozliczenie przejetych
naleznos$ci od Almond sp. z 0.0. przed koncem roku obrotowego. Po zamknieciu
Sprawozdan Pdétrocznych, w wyniku rewizji plandéw operacyjnych i strategicznych
Grupy, podjeto decyzje o konwersji krotkoterminowych naleznosci Potgczonych
Spotek od Almond na aktywa dtugoterminowe. W zwigzku z tym, wycofano odpis
ujemnej wartosci firmy z wyniku finansowego okresu i ujeto w rozliczeniach
miedzyokresowych bilansu.
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25. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowej w miejscowosci
Wislinka

W dniu 13 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje - Sol
Marina Il Sp. z 0.0. (Kupujgcy) zawarta z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper (Sprzedajqcy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o
powierzchni ok. 9 ha potozonej w miejscowosci Wislinka, gm. Pruszcz Gdanski, wraz z
dokumentacjg projektowq. Na mocy umowy przedwstepnej strony zobowigzaty sie
do zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia nieruchomosci w terminie do lipca 2025
roku, przy czym strony dopuszczajg nabycie cze$ciowe nieruchomosci przed ww.
terminem. Sprzedajgcy udzielit Kupujgcemu zgody na dysponowanie Nieruchomosciq
na cele budowlane oraz na przeniesienie na rzecz Kupujgcego posiadanych decyzji
i pozwolen. Cena netto zakupu Nieruchomosci wyniesie ok. 18% kapitatdw wtasnych
Jednostki Dominujgcej wyzszego szczebla (Dekpol S.A.) na koniec roku 2022 roku.
Postanowienia Umowy Przedwstepnej, w tym w zakresie prawa odstgpienia od
umowy, nie odbiegajg od postanowien powszechnie stosowanych w tego typu
transakcjach. Nabywana Nieruchomos$¢ sgsiaduje z posiadang przez Grupe
Kapitatowqg Dekpol nieruchomoscig gruntowq, na ktérej realizowana jest inwestycja
deweloperska Sol Marina (etap I-lll). Celem nabycia Nieruchomosci jest realizacja
kolejnych etapdw ww. inwestycji.

O zawarciu umowy Spodtka Dekpol S.A. informowata w raporcie biezgcym nr 2/2023 z
dnia 13 stycznia 2023 roku.

Zakup nieruchomosci gruntowej

W dniu 30 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol
Inwestycje- Sopocka Sp. z 0.0. zawarta przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci
gruntowej o powierzchni0,4752 ha w Sopocie z przeznaczeniem do banku ziemi. Cena
zakupu nieruchomosci nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacii finansowe;j
i wynikow Grupy Dekpol.

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

Informacja o sprzedazy lokali w | kwartale 2023 roku

Zarzgd Dekpol S.A. przedstawit wstepne informacje dotyczqgce dziatalnosci Grupy
Kapitatowe] Dekpol w segmencie deweloperskim w | kwartale 2023 roku (zdarzenie po
dniu bilansowym):

- liczba sprzedanych lokali: 93 lokale wobec 70 lokali sprzedanych w | kwartale 2022
roku (na podstawie zawartych umdw rezerwacyjnych, deweloperskich i
przedwstepnych),

- liczba lokali, ktére zostang rozpoznane w wyniku finansowym Grupy: 108 lokali wobec
73 lokali rozpoznanych w | kwartale 2022 roku.

Na dzien 31 marca 2023 roku tgczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do
sprzedazy wynosita 714 lokali.

W | kwartale 2023 roku Grupa prowadzita w gtownej mierze sprzedaz nastepujgcych
inwestyciji:

- Grano Marina Hotel — budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany
w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej, wchodzgcy w sktad inwestycji ,,Sol Marina etap 1",

- Sol Marina etap Il — zespdt 15 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 127, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

- Sol Marina etap Il — zespdt 16 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 140, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

- Baltic Line - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 60,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

- Baltic Porto - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 72,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

- Osiedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
225, zlokalizowane w Gdansku,

- Osiedle Pastelowe etap llb - 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
125, zlokalizowane w Gdansku,

- Neo Jasien etap | — 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 104,
zlokalizowane w Gdansku,

- Neo Jasien etap Il — 2 budynki mieszkalne o tqcznej liczbie lokali mieszkalnych 98,
zlokalizowane w Gdansku,
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- Trimare etap | - 9 budynkédw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189,
zlokalizowanych w Sztutowie,

- Osiedle Kociewskie etap Il - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
129, zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

Ponadto Spdtka wskazuje, ze w | kwartale 2023 roku wydane zostaty ostateczne
decyzje pozwolenia na uzytkowanie:

- dwoéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych sktadajgcych sie z 86 lokali
wchodzgcych w sktad inwestycji "Osiedle Kociewskie etap II' w Rokitkach koto
Tczewa; na dzien 31 marca 2023 roku ok. 64% lokali zostato sprzedane,

- 1 budynku apartamentowego sktadajgcego sie z 20 lokali wchodzgcych w sktad
inwestycji "Baltic Line" w Gdansku, na dzien 31 marca 2023 roku 65% lokali zostato
sprzedane,

- 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych sktadajgcych sie z 63 lokali wchodzgcych
w sktad inwestycji "Trimare etap I" w Sztutowie, na dzien 31 marca 2023 roku ok. 51%
lokali zostato sprzedane.

Powyzsze informacje zostata przekazane przez Spodtke Dekpol S.A. w raporcie
biezgcym nr 11/2023 z dnia 11 kwietnia 2023 roku
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26. CZYNNIKI I ZDARZENIA, W TYM O
NIETYPOWYM CHARAKTERZE,
WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC |
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Konflikt zbrojny w Ukrainie i jego potencjalny wplyw na syluacje polityczno-
gospodarczq

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

Aktualnie wptyw kryzysu na Ukrainie na gospodarke europejskg przejawia sie w postaci
wysokich cen surowcéw oraz nos$nikdw energii czego konsekwencjqg jest wzrost
wskaznikdw inflaciji. Dodatkowym elementem jest odptyw pracownikdw budowlanych
narodowosci ukrainskiej, ktérzy zdecydowali sie na powrdt do ojczyzny.

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

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

W chwili obecnej, trudno jest wskazac¢ jednoznaczny kierunek wptywu na branze
agresji Rosji na Ukraine. Spdétka na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej
wptywu na dziatalnos¢ firmy, co pozwala na biezgco reagowadé na zmiany rynkowe.
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Wplyw zwigzany ze wzrostem stop procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa Dewelopera narazona jest na ryzyko stopy
procentowej. Pozytywny dla rynku budowlanego niski koszt kapitatu (zwigzany z niskim
poziomem stép procentowych) obserwowany w ostatnich latach ustgpit miejsca
wyzszym stopom procentowym. Cykl podwyzek ogtoszonych przez RPP doprowadzit
stope referencyjng do poziomu 6,75%. W konsekwencji ma to wptyw na znaczny
spadek liczby udzielanych kredytéw mieszkaniowych.

Ponadto kolejne podwyzki stop procentowych dokonywane przez NBP bedqg miaty
wptyw na wyniki finansowe poprzez rosngce koszty kredytdw i dostepnych
insfrumentéw  finansowych oraz utrudnienia w pozyskiwaniu finansowania. Stan
polskiej gospodarki, podobnie jak i swiatowych rynkéw, uzalezniony jest w gtownej
mierze od trzech wzajemnie wptywajgcych na siebie elementéw, jakimi sg poziomy
wzrostu gospodarczego, stép procentowych oraz inflacji.

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

27. ZOBOWIAZANIA | AKTYWA
WARUNKOWE

27.1. SPECYFIKACIA ZOBOWIAZAN | AKTYWOW

WARUNKOWYCH
Opis 31.12.2022 31.12.2021

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0

gwarancje nalezytego wykonania uméw

Zoboqugmo worunkpwe wobec Jed’nos’rt’ek’poquonych - 259 632 101 732

gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych

Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 259 632 101 732
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Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow -

ubezpieczeniowe 0 0
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow - bankowe 0 0
Udzielone gwarancije i poreczenia sptaty zobowigzanh finansowych 0 0
Sprawy sqdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 0 0

Zobowigzania warunkowe 259 632 101 732

Aktywa warunkowe oraz otrzymane gwarancje i poreczenia, w tym

dostepne limity od j. powigzanych 104 482 94592
Aktywa warunkowe oraz otrzymane gwarancje i poreczenia, w tym 0 0
dostepne limity od jednostek niepowigzanych

Aktywa warunkowe oraz otrzymane gwarancje i poreczenia, w tym 104 482 94 592

dostepne limity razem

Zobowigzania warunkowe obejmujg udzielone poreczenia wekslowe, hipoteki na
nieruchomosciach oraz cesje wierzytelnosci z tytutu pozyczek zabezpieczajgce
zobowigzania jednostek powigzanych.

Nie wystepujg aktywa warunkowe. Wystepujg otfrzymane gwarancje i poreczenia, w
tym limity gwarancyjne do wykorzystania.
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