@ dekpol FY 2023

Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci

Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper




@ dekpo

Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci

Spotkii Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

za okres od 01 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023r. <

Pinczyn, 26 kwietnia 2024 < >




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2023

Spis tresci

Wybrane dane finansowe

1.

Podstawowe informacje o Dekpol Deweloper

Dziatalnos¢ Dekpol Deweloper sp. z 0.0.

Oddziaty

Sktad Zarzadu

Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej Dekpol Deweloper

Struktura Grupy Kapitatowej

Jednostki podlegajace konsolidaciji

Zmiany W strukturze Grupy Kapitatowej

Kontynuacja dziatalnosci

Dziatalno$¢ Spétki | Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

Rynki zbytu

Informacija o sprzedazy lokali w | kwartale 2023 roku

Pozyczki i kredyty oraz obligacj

Umowy Kredytowe

Instrumenty finansowe

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wyniki ekonomiczno - finansowe Spétki Dekpol Deweloper

Zasady sporzgdzania jednostkowego sprawozdania finansowego

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Dekpol Deweloper

Prognozy wynikow finansowych

Polityka dywidendowa

Udziaty wtasne

Emisje papierow wartoseiowych

Ocena zarzadzania zasobami finansewymi

Wyniki ekonomiczno- finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

Zasady sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

Perspektywy rozwoju Spétkii Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

Strategia i kierunkirozwoju

Waznigjsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Realizacja strategii spotkidi'grupy kapitatowej Dekpol Deweloper w 2022 roku

Perspektywy rozwoju dziatalnosci w najblizszym roku obrotowym

Czynniki zewnetrzne i wewnetrzne istotne dla rozwoju spotki i Grupy Kapitatowe;j

Wptyw wojny w Ukrainie na branze deweloperska

Wptyw zwigzany ze wzrostem stop procentowych

Czynnikiryzyka i zagrozen

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscia Spotki i Grupy Kapitatowej

Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper

Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy Kapitatowej wyzszego rzedu i jej otoczeniem

Inne informacje

Przecietne zatrudnienie




Q d ekp°' Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper 2023

List Prezesa Zarzadu
SMm'Pals'hra,

Jest nam niezmiernie mito zaprezentowac Panstwu Raport Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper z Grupy Dekpol za rok 2023.
Sytuacja na rynku nieruchomosci w ostatnich kwartatach jest niezwykle dynamiczna. Obserwujemy szereg czynnikow, ktore wptywaja
na popyt na mieszkania zaréwno negatywnie, jak i pozytywnie oraz dodatkowo ulegaja zmianom w czasie. Mamy tu na mysli m.in. ogra-
niczenie zdolnosci kredytowe;j i sity nabywczej w wyniku wysokiej inflacji i stop procentowych z jednej strony - z drugiej zas programy
wspierajgce nabywcow, jak ,Bezpieczny kredyt 2%” czy wyraznie widoczng chec¢ ochrony oraz pomnazania kapitatu przez czesc klien-
tow poprzez inwestowanie w nieruchomosci.

W tak zmiennym otoczeniu niezwykle wazne jest, by posiadac szerokg oferte i moc ja w miare elastycznie dostosowywac do trendow
panujacych na rynku. Strategia Dekpol Deweloper w tym zakresie sprawdzita sie doskonale. W efekcie mozemy pochwali¢ sie bardzo
dobrymi danymi dot. sprzedazy i przekazan lokali za rok 2023. W omawianym okresie sprzedaliSmy na podstawie umow rezerwacyj-
nych, deweloperskich i przedwstepnych 472 lokale, wobec 341 lokali w roku 2022. W wyniku finansowym 2023 rozpoznanych zostanie
478 lokali o wartosci ok 320 min PLN (w poréwnaniu do 380 lokali w 2022).

Rozszerzenie naszej oferty o nowe projekty, w potagczeniu z poprawa ogolnej sytuacji na rynku nieruchomosci, przyczynito sie do dyna-
micznego wzrostu naszych wynikow sprzedazowych szczegdlnie w drugiej potowie ubiegtego roku. W efekcie zblizylismy sie do rekor-
dowego poziomu kontraktacji z 2021 roku i nie tylko osiggneliSmy, ale przekroczyliSmy nasze cele operacyjne na rok 2023, obejmujace
sprzedaz 430 lokalii rozpoznanie przychodow na poziomie 308 min PLN. Bardzo dobre rezultaty zawdzieczamy m.in. dzieki przekazaniu
do uzytkowania takich projektow, jak prestizowe inwestycje nadmorskie: Baltic Line i Trimare etap | oraz Hotelu Grano Marina i budynkow
apartamentowych Sol Marina Il.

Jak wczesniej wskazywalismy, nasze inwestycje zarowno w segmencie premium, jak i popularnym, ciesza sie dobra sprzedaza. Strate-
giczna decyzja o utrzymaniu bogatej i zdywersyfikowanej oferty przynosi pozadane efekty. Odpowiadamy na potrzeby zaréwno klientow,
inwestujacych posiadane srodki w wakacyjne nieruchomosci ustugowe jak i tych korzystajacych z kredytu i kupujacych swoje pierwsze
mieszkanie. Stale uzupetniamy nasza oferte o kolejne atrakcyjne projekty z réznych segmentoéw rynku. Na koniec grudnia ubiegtego roku
mielismy dostepne do sprzedazy 740 lokali. Do naszej oferty dotaczyta miedzy innymi nowa inwestycja Granaria w Gdansku na Wyspie
Spichrzow, ktéra spotkata sie z duzym zainteresowaniem klientow w tej wyjatkowej lokalizacji, gdzie wczesniej z sukcesem zrealizowa-
lismy sprzedaz apartamentow Grano. Natomiast Pino Resort, inwestycja typowo plazowa z otwartym basenem, wzbogacita nasza oferte
na Wyspie Sobieszewskiej, rowniez cieszac sie duzym zainteresowaniem klientow.

Planujac rozwoj Dekpol Deweloper w perspektywie Srednio- i dlugoterminowej nieusta-
jaco analizujemy rynek pod katem dalszej rozbudowy naszego banku ziemi. Interesuja
nas zarowno nieruchomosci w centrach duzych miast, jak rowniez dziatki na przedmie-
Sciach, by w dalszym ciggu moéc oferowac Klientom szeroki wachlarz réznorodnych
projektow.

Analizujgc dane makroekonomiczne, popyt oraz pierwsze informacje na temat przy-
sztego programu wsparcia, ktory zastgpi obecny ,bezpieczny kredyt 2%”, spodziewamy
sie, ze rok 2024 rowniez bedzie bardzo obiecujagcy. Dlatego tez stawiamy sobie kolejne
ambitne cele: sprzedaz na podstawie umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przed-
wstepnych 650 lokali oraz osiggniecie przychoddw na poziomie okoto 400 min PLN w
wyniku przekazania okoto 500 lokali, a takze przychodow z realizacji inwestycji przy ul.
Braniborskiej we Wroctawiu. Opublikowane wstepne dane operacyjne za 1Q 2024 po-
twierdzaja nasze pozytywne odczucia odnosnie do mozliwosci realizacji postawionych
zadan.

Dziekuje catemu Zespotowi Dekpol Deweloper za nieustanny wktad w rozwaj firmy
oraz Zespotom GK Dekpol za wsparcie w realizacji naszych wspadlnych celow. Inwe-
storom dziekuje natomiast za to, ze uczestniczac w emisjach obligacji wydatnie przy-
czyniaja sie do przekuwania naszych ambicji biznesowych w realne wyniki.

Sebastian Barandziak
Prezes Zarzadu
Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper
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vaovm doue .,Lwaxa

Wybrane dane finansowe skonsolidowane

tys. PLN tys. EUR
01.01.2023- 01.01.2022- 01.01.2023- 01.01.2022-
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw
i materiatow 321973 188051 71101 40111
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 48987 27 625 10818 5892
IIl. Zysk (strata) brutto 50 695 27 096 11195 5779
IV. Zysk (strata) netto 40077 19945 8 850 4254
V. Zysk (strata) na jeden udziat (w zt / EUR) 14,84 7,39 3,28 1,58
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j 13706 11066 3027 2 360
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -119 -12788 -26 -2728
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -20385 -6 464 -4 502 -1379
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem -6 652 -8855 -1469 -1889
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
X. Aktywa razem 668 933 634 381 153 848 135265
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 408 351 403 810 93917 86 102
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 129 698 113865 29 829 24279
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 278 653 289945 64 088 61823
XIV. Kapitat wtasny 260582 230571 59031 49 163
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 31050 28786
XVI. Liczba udziatéw na koniec okresu 2700 100 2700 100 2700 100 2700 100
XVII. Wartosc¢ ksiegowa na jeden udziat (w zt / EUR) 97 85 22 18

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) 6—
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Wybrane dane finansowe jednostkowe

tys. PLN tys. EUR

01.01.2023- 01.01.2022- 01.01.2023- 01.01.2022-
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

I. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i mate-

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

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

X. Aktywa razem 329 405 333245 75760 71056
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 155105 157 106 35673 33499
Xll. Zobowigzania diugoterminowe 84 530 118702 19441 25310
Xlll. Zobowigzania krotkoterminowe 70575 38404 16232 8189
XIV. Kapitat wtasny 174 300 176 139 40087 37 557
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 31050 28786
XVI. Liczba udziatow na koniec okresu 2700100 2700100 2700 100 2700 100
XVII. Wartosc¢ ksiegowa na jeden udziat (w PLN / EUR) 65 65 15 14

Powyzsze dane finansowe za rok 2023 i analogiczny okres 2022 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych
zasad:
e poszczegolne pozycje aktywow i pasywow - wedtug Sredniego kursu NBP obowigzujgcego na dzien:
o 31lgrudnia2023roku - 4,3480 PLN/EUR
o 31lgrudnia2022roku - 4,6899 PLN/EUR

e poszczegodlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych - wedtug kursu stano-
wigcego srednig arytmetyczng Srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kaz-
dego miesigca okresu obrotowego:

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

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

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) 6
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1. Pogdowone ,A{m«mﬂe o Dek/’aé De«d.#ev . 2 9.

Dekpol Deweloper Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej: Spotka, Emitent, Dekpol Deweloper) jest jednostka
dominujgca nizszego szczebla. Spotka posiada udziaty w innych spotkach, tworzgc tym samym Grupe Kapitatowg Dekpol
Deweloper (dalej tez: Grupa Dekpol Deweloper) i sporzadzajac w zwigzku z powyzszym skonsolidowane sprawozdania
finansowe.

Jednostkg dominujaca wyzszego szczebla sporzgdzajgca skonsolidowane sprawozdania finansowe obejmujgce Spotke
i Grupe Dekpol Deweloper jest Dekpol S.A. (dalej: Dekpol). Dekpol S.A. jest jedynym udziatowcem Spotki, ktory posiada
dodatkowo udziaty w innych spotkach, tworzac Grupe Kapitatowa Dekpol (dalej: Grupa Dekpol).

Firma: Dekpol Deweloper Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig;

Adres siedziby: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn.

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, nu-
mer KRS 0000758272.

Spotka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 592-227-52-51 oraz numer REGON 381840584.
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 135 005 000,00 zt.

Czas trwania Spofki nie jest oznaczony.

Dzialalnos¢ Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Dziatalnosc operacyjna Spotki Dekpol Deweloper koncentruje sie na koordynacji dziatalnosci deweloperskiej wykonywa-
nej przez celowe spotki zalezne od Dekpol Deweloper - budowie, wykonczeniu i sprzedazy osiedli mieszkaniowych, osie-
dli domoéw jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcow, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo - ustugo-
wych.

Przedmiot dziatalnosci Spétki wg KRS:

Nazwa PKD
Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow PKD-41.10.Z
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych PKD-41.20.Z
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD -68.10.Z
Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi PKD -68.20.Z
Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD -68.32.Z
Wykonywanie robot budowlanych wyknczeniowych PKD -43.3
Dziatalnosc firm centralnych (Head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingow finansowych PKD -70.10.Z
Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania PKD-70.22.Z
Pozostate specjalistyczne roboty budowlane PKD - 43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami PKD - 68.31.Z

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) ?'
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Oddziaty

Spotka nie posiada oddziatow ani zaktaddw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

Skiad Zarzadu

Na dzien 31 grudnia 2023 oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki funkcjonuje w nastepujacym
sktadzie:

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

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

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) 5
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2. Poddonone ufwm,acﬂe o Qinp Kof.m@%' Dek/wé

er

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

0d 2019 roku Dekpol Deweloper Sp.z 0.0. prowadziiobstuguje dziatalnos¢ deweloperskg podmiotow z Grupy Kapitatowej
Dekpol wykonujgc zadania obejmujgce przygotowanie i realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, sprzedaz realizowa-

nych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz obstuge posprzedazowa.

Dziatalnos¢ deweloperska prowadzona jest przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz zalezne od niej spotki celowe - spoiki
z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotki komandytowe.

Struktura Grupy Kapitalowej Dekpol Deweloper

Struktura Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz na dzien publikacji ni-
niejszego sprawozdania:

SKLAD GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL DEWELOPER

Dekpol Deweloper
Sp.zo.0.

100% 100% 100% 100% 100% 100%
Dekpol . S
Kooy Dekpol Pszenna Smartex Dekpol Inwestycje Almond Nordic Milan
Sp.zo.0. Sp.zo.0. Sp.zo.o0. Sp.zo.0. Sp.zo.0.
Sp.zo.0.
0,5% 89,4%

s Dekpol Inwestycje - Trimare Sp. z0.0.
995% Dekpol Pszenna Dekpql Inwestycje 0,1% 1% Dekpol Inwestycje - Warszawa Sp.z 0.0. 99%
Sp.z0.0.Sp.K. Braniborska Sp. K.

Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 Sp.z 0.0.
Dekpol Inwestycje - Starogard Sp.z 0.0.
Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp.zo.0.
Dekpol Inwestycje - Starogard Korytybska Sp. zo.o0.
Dekpol Inwestycje - Gdarisk Sp.z o.0.
Dekpol Inwestycje - Sol Marinall Sp.zo.o0.
Dekpol Inwestycje - Sopocka Sp. zo.0.
Dekpol Inwestycje - SopotSp.zo.o.
Dekpol Inwestycje - Marina Zewnetrzna Sp.z 0.0.*
Dekpol Inwestycje - Katowice Sp.z0.0.*

1% : 99%
Dekpol Inwestycje - Puck Sp.z 0.0.
0,5%

) 69,5%
Dekpol Inwestycje - Puck Sp.z 0.0.Sp.K.

0s% Dekpollnwestycje Sp.z 0.0. Sobieszewo Development Sp. K. g4 54,
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. Development Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. Neo Jasien Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. Grano Resort Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. WBH Sp. K.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) ?
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*Dekpol Inwestycje Marina Zewnetrzna Sp. z 0.0. - spotka wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 26 marca
2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym).

*Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0. - spotka zostata zakupiona przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w dniu 8 kwietnia 2024 roku
(zdarzenie po dniu bilansowym).

*Dekpol Inwestycje Katowice Sp. z 0.0. - spotka wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 17 kwietnia 2024 (zda-
rzenie po dniu bilansowym).

Wedtug stanu na dziefi 31 grudnia 2023 roku oraz na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania
w skiad Grupy Kapitatlowej Dekpol Deweloper wchodzily ponizsze spétki zalezne - spéiki specjal-
nego przeznaczenia:

1. Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana do reali-
zacji inwestycji deweloperskiej pod nazwag Grano Hotel oraz Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszennej;

2. Dekpollnwestycje Sp.z 0.0. Pastelowa Sp.k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powo-
tana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwa Pastelowa w Gdansku;

3. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana
do realizacjiinwestycji deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa;

4. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka 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 z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej 58-68. - spotka
celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu;

6. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa po-
wotana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwag Foresta w Gdarsku;

7. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. z siedziba w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa
powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej;

8. Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. WBH Sp. k. z siedziba w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana
do realizacji inwestycji w Warszawie, na nieruchomosci przy ul. Pradzynskiego 21;

9. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa po-
wotana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwa Neo Jasien w Gdansku;

10. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa po-
wotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Wislince;

11. Dekpollnwestycje Sp.z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka
celowa powotana do realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich w Gdarisku na Wyspie Sobieszewskiej
(np. Villa Neptun);

12. Nordic Milan Sp. z 0.0.z siedziba w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka zrealizowata inwestycje deweloper-
ska Eco Milan w Milandwku;

13. Dekpol Inwestycje - Trimare Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej w Sztutowie;

14. Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powo-
tana do realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i okolicach;

15. Dekpol Inwestycje Warszawa Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana
do realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i okolicach;

16. Dekpol Inwestycje Starogard Sp. z 0. 0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa bedaca
strong umow przedwstepnych nabycia lokaliw ramach inwestycji w Gdansku realizowanej przez podmiot nie-
powigzany z Grupa Dekpol; lokale docelowo beda wprowadzone do oferty sprzedazowej Grupy Dekpol;

17. Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0. z siedziba w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powo-
tana do realizacji inwestycji w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej przy ul. Turystycznej;
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Dekpol Inwestycje - Puck Sp.z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana
do realizacji inwestycji w Pucku;

Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z 0. 0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w wojewddztwie pomorskim;

Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0 z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa
powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul. Korytybskiej;

Dekpol Inwestycje - Sol Marinall Sp.z 0.0.z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana
do realizacji inwestycji w Wislince;

Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Sopocie;

Dekpol Inwestycje Sopot Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Sopocie;

Dekpol Inwestycje Marina Zewnetrzna Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa
powotana do zarzadzania najmem miejsc cumowaniczych i utrzymaniem mariny zewnetrznej przy inwestycji
Sol Marina (spotka wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego po dniu bilansowym w dniu 26 marca 2024
roku- zdarzenie po dniu bilansowym);

Dekpol Inwestycje Katowice Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana do
realizacjiinwestycji w Katowicach (spotka wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 17 kwietnia 2024
- zdarzenie po dniu bilansowym).

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest jedynym komandytariuszem spotek celowych wskazanych w pkt 1) - 4) oraz 6) - 11)
powyzej i posiada w nich 99,5% udziatow (pozostate 0,5% posiada spotka zalezna od Dekpol Deweloper- Dekpol Inwe-
stycje sp z 0.0.). Dekpol Deweloper jest rowniez jedynym wspolnikiem spotki wskazanej w pkt 12) i posiada w niej 100%
udziatow. Udziaty w zyskach zostaty opisane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Dekpol Deweloper.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 99% udziatow spotek wymienionych w pkt 13) - 17) i 19) - 25), a pozostate udziaty
nalezg do podmiotu zaleznego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0, tj. nizej wymienionej spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

Udziat w kapitale zaktadowym powyzszych spotek jest rowny udziatowi w ogolne;j liczbie gtosow.

Wspélnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5) powyzej) sa:

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 0,1%),

e Smartex Sp.z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym 89,4%),

niepowigzana z Emitentem w inny sposob osoba fizyczna (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wy-

noszacym 10,5%).

Wspélnikami Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyzej) sa:

Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym 0,5%),

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym 69,5%)

e 0sobaprawna niepowigzana z Grupg Kapitatowa (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym
30%).

za okres 0d 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane wtys. zl) 44



Q d epr| Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2023

Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada 100% udziatéw w
kapitale zaktadowym oraz ogélnej liczbie gtoséw tych spéltek) sa réwniez:

1.  Smartex Sp. z 0.0. Z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej 58-68- komandytariusz spotki celowej po-
wotanej do realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej - Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Braniborska Sp. k wskazanej w pkt 5 w zestawieniu powyzej;

2. Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - komplementariusz spotki celowej po-
wotanej do realizacjiinwestycji deweloperskiej przy ul. Pszennejw Gdansku wskazanejw pkt 1) w zestawieniu
powyzej;

3. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - komplementariusz spotek komandy-
towych wskazanych w pkt (2-11) w zestawieniu powyzej oraz wspolnik posiadajacy 1% udziatow w spotkach
(w przypadku spotek komandytowych - udziatu w zyskach i stratach) wskazanych w pkt 13) - 17) i 19) - 25) w
zestawieniu powyzej;

4. Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - komplementariusz spotki ce-
lowej powotanej do realizacji inwestycji w Pucku wskazanej w pkt 18) w zestawieniu powyzej.

5. Almond Sp. z 0.0. z siedzibag w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spdtka bedgca wtascicielem nieruchomosci w
Gdansku przy ul. Torunskiej 12 (Hotel Alimond).

6. DekpolKamesznica Sp.z0.0.z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - spotka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskich na terenie potudniowej Polski (spotka wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego
w dniu 9 stycznia 2024 roku - zdarzenie po dniu bilansowym, w dniu 8 kwietnia 2024 roku udziaty w spotce
zostaty nabyte przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. od Dekpol S.A.).

Jednostki podlegajace konsolidaciji

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Dekpol Deweloper podlegaja konsolidacji metoda petna.

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper

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

W dniu 13 pazdziernika 2023 roku spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zbyta wszystkie posiadane udziaty w spotce Mineral
Group Sp. z 0.0. (1. 50 sposrod 101 udziatow w kapitale zaktadowym tej spotki wynoszacym 5.050 zt). Podmiot ten powo-
tany zostat w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwaniem i wydobywaniem surowcow mineralnych. War-
tos¢ transakcji zbycia udziatow nie byta istotna z punktu widzenia skali dziatalnosci i wynikow finansowych Grupy Dekpol.

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

W dniu 9 stycznia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego Dekpol
Kamesznica Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskich na terenie potudniowej Polski.
100% udziatow w spotce posiadata Dekpol S.A. W dniu 8 kwietnia 2024 roku Dekpol S.A. sprzedata wszystkie posiadane
udziaty w Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0. na rzecz spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
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W dniu 26 marca 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego Dekpol
Inwestycje Marina Zewnetrzna Sp. z 0.0. - spotka celowa, powotana do zarzadzania najmem miejsc cumowniczych i
utrzymaniem mariny zewnetrznej przy inwestycji Sol Marina.

W dniu 17 kwietnia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego Dekpol
Inwestycje - Katowice Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Katowicach.

Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdania finansowe Spotki i Grupy Dekpol Deweloper zostaty sporzadzone przy zatozeniu, ze Spotka i Grupa beda
kontynuowac dziatalnos¢ gospodarczag w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci oraz ze nie zamierzajg ani nie musza za-
niechac dziatalnosci lub istotnie zmniejszyc¢ jej zakresu. Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spoiki nie istniejg okolicznosci wska-
zujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci. Strategia Grupy zaktada ustabilizowany dalszy rozwoj dziatalnosci.
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Dziatalnosc¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper koncentruje sie gtdwnie na budowie, wykonczeniu i sprze-
dazy osiedli mieszkaniowych, osiedli domdw jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcow, condo i aparthoteli oraz
powierzchni handlowo - ustugowych.

W 2023 roku Grupa Dekpol Deweloper realizowata projekty deweloperskie o profilu mieszkaniowym i ustugowym na te-
renie Aglomeracji Trojmiejskiej, Rokitek k. Tczewa, Sztutowa oraz Wroctawia. Realizowane inwestycje obejmowaty za-
rowno budowe osiedli mieszkaniowych, luksusowych apartamentowcow, jak rowniez condohotelu. Udziat w sprzedazy
lokali o wyzszym prestizu i standardzie adresowanych do bardziej wymagajacych klientow wynosit 58,9% (w stosunku
do ilosci sprzedanych lokali udziat ten wynosi 38%).

W wyniku finansowym 2023 roku Grupa Dekpol Deweloper rozpoznata w przychodach 478 lokali oraz czesciowy przy-
chadd z inwestycji we Wroctawiu (realizowany zgodnie z postepem prac na budowie) na podstawie umowy z podmiotem
instytucjonalnym. Jednoczesnie, w roku poprzednim w przychodach Grupy rozpoznanych zostato 380 lokali. W rezultacie
przychody Grupy w 2023 roku wyniosty ponad 321 min zt, co przetozyto sie na 48,99 min zt zysku operacyjnego, wobec
27,63 min zt rok wczesniej. Na rozpoznane w 2023 roku przychody wptyw miaty gtéwnie oddane do uzytkowania realiza-
cje takie jak: Il etap prestizowego osiedla zeglarskiego Sol Marina oraz cze$¢ condohotelowa tego projektu realizowana
pod nazwg Grano Hotel Sol Marina, inwestycje o podwyzszonym standardzie Baltic Porto i Baltic Line oraz popularne
osiedla mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap I, Osiedle Pastelowe etap lla i Neo Jasien etap I. Z kolei kontraktacja w
roku 2023 (w rozumieniu umow przedwstepnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych) wyniosta 472 lokali w porow-
naniu do 341 lokaliw roku 2022 i dotyczyta przede wszystkim lll etapu prestizowego osiedla zeglarskiego Sol Marina oraz
czesci condohotelowej tego projektu realizowanej pod nazwa Grano Hotel Sol Marina, trzech inwestycji na Wyspie So-
bieszewskiej, ponadto Osiedla Neo Jasien etap | i etap I, Osiedla Pastelowego etap lIb, Osiedla Kociewskiego etap Il i etap
Il oraz inwestycji Trimare etap | w Sztutowie. Wartosc¢ lokali sprzedanych w 2023 roku na podstawie zawartych umow
rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych wyniosta 278 min zt. Wyniki sprzedazowe (podpisane umowy przed-
wstepne, deweloperskie oraz rezerwacyjne) osiggniete w 2023 roku byty wyzsze niz pierwotnie zaktadano w planach z
poczatku 2023 roku. Tym samym osiggniete i przekroczone zostaty cele Grupy Dekpol Deweloper postawione na rok
2023, obejmujgce sprzedaz 430 lokali (ostatecznie osiggnieto liczbe 472 lokali) i rozpoznanie przychoddw na poziomie
308 min zt (ostatecznie 320 min zt), sktadajgcych sie w szczegdlnosci ze sprzedazy ok. 480 lokali (ostateczna liczba lokali
478) oraz przychodow z realizacji inwestycji we Wroctawiu.

W roku 2023 prowadzono w giéwnej mierze sprzedaz nastgpujgcych inwestyciji:

1. Granaria - 126 lokali apartamentowych zlokalizowanych na Wyspie Spichrzéw w Gdansku,

2. Grano Marina Hotel - budynek o tacznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy
Sobieszewskiej, wchodzacy w sktad inwestycji "Sol Marina etap I"

3. Sol Marina etap Il - zesp6t 15 budynkdw apartamentowych o tgacznej liczbie lokali ustugowych 127, zlokalizo-
wany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

4. Sol Marina etap Ill - zespdt 16 budynkow apartamentowych o tacznej liczbie lokali ustugowych 140, zlokali-
zowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

5. Baltic Line - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 60, zlokalizowany na Wyspie Sobie-
szewskiej,

6. Baltic Porto - budynek apartamentowy o tgcznejliczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na Wyspie Sobie-
szewskiej,

7. Pino Resortetap | - 2 budynki apartamentowe o tgcznej liczbie lokali ustugowych 61, zlokalizowane na Wy-
spie Sobieszewskiej,

8. Osiedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 225, zlokalizowany w
Gdansku
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9. Osiedle Pastelowe, etap lib- 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 125, zlokalizowane w
Gdansku

10. Osiedle Pastelowe etap IV - 1 budynek mieszkalny o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 78, zlokalizowany w
Gdansku,

11. Neo Jasien etap | - 2 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 104, zlokalizowane w Gdarnsku,
12. Neo Jasien etap II- 2 budynki mieszkalne o facznej liczbie lokali mieszkalnych 98, zlokalizowane w Gdansku,

13. Trimare etap | - 9 budynkéw mieszkalnych o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych w Sztu-
towie,

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

15. Osiedle Kociewskie etap Il - 3 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 141, zlokalizowane w
Rokitkach koto Tczewa.

W 2023 roku wydane zostaly ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie:

e jednego budynku o fgcznej liczbie 130 lokali ustugowych w Grano Hotel Sol Marina,

e  pietnastu budynkow apartamentowych wchodzgcych w sktad inwestycji Sol Marina etap Il

e dwaoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wchodzacych w sktad inwestycji osiedle Kociewskie etap Il
e jednego budynku apartamentowego wchodzgcego w sktad inwestycji Baltic Line,

e dziewieciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wchodzgcych w sktad inwestycji Trimare etap |.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku w sprzedazy pozostawato 740 lokali.

Rynki zbytu

Sprzedaz Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku dotyczy tylko i wytacznie
rynku polskiego i w najblizszej przysztosci nie nalezy spodziewac sie zmiany tej struktury.

Znaczace zdarzenia i umowy z obszaru dziatalnosci
operacyjnej Spotkii Grupy Dekpol Deweloper w roku
2023 oraz po dniu bilansowym

Zawarcie przedwstepnej umowy habycia hieruchomosci gruntowej w miejscowosci Wislinka

W dniu 13 stycznia 2023 roku Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il Sp. z 0.0. (Kupujacy) zawarta z podmiotem spoza Grupy
Kapitatowej Dekpol Deweloper (Sprzedajacy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o powierzchni
ok. 9 ha potozonej w miejscowosci Wislinka, gm. Pruszcz Gdanski, wraz z dokumentacjg projektowa. Na mocy umowy
przedwstepnej strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia nieruchomosci w terminie do lipca
2025 roku, przy czym strony dopuszczajg nabycie czesciowe nieruchomosci przed ww. terminem. Sprzedajacy udzielit
Kupujacemu zgody na dysponowanie Nieruchomoscig na cele budowlane oraz na przeniesienie na rzecz Kupujacego
posiadanych decyzji i pozwolen. Cena netto zakupu Nieruchomosci wyniesie ok. 28% kapitatow wtasnych Dekpol Dewe-
loper na koniec roku 2023 roku. Postanowienia Umowy Przedwstepnej, w tym w zakresie prawa odstgpienia od umowy,
nie odbiegajg od postanowien powszechnie stosowanych w tego typu transakcjach. Nabywana Nieruchomos¢ sasiaduje
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z posiadang przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper nieruchomosciag gruntowa, na ktérej realizowana jestinwestycja
deweloperska Sol Marina (etap I-1l). Celem nabycia Nieruchomosci jest realizacja kolejnych etapow ww. inwestycji.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Sopocie

W dniu 30 stycznia 2023 roku spdtka Dekpol Inwestycje - Sopocka Sp. z 0.0. zawarta przedwstepna umowe nabycia nie-
ruchomosci gruntowej o powierzchni 0,4752 ha w Sopocie z przeznaczeniem do banku ziemi. Cena zakupu nieruchomo-
$cinie stanowita istotnej wartosci z perspektywy sytuaciji finansowej i wynikéw Grupy Dekpol Deweloper.

Pozwolenie na budowe dla projektu zlokalizowanego w Starogardzie Gdariskim

W kwietniu 2023 roku Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0. otrzymata, wydane przez Staroste Starogardz-
kiego, pozwolenie na budowe osiedla budynkow mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu ,Osiedle Chabrowe”
wraz z parkingiem naziemnym w Starogardzie Gdarnskim przy ulicy Korytybskiej. W ramach ww. inwestycji planowana
jestbudowa 2 budynkdw mieszkalnych, w ktorych znajdowac sie bedzie 130 mieszkan wraz z komorkami lokatorskimi o
tacznej powierzchniuzytkowejok. 6 tys. m kw. Szacowana wartosc¢ przychodow uzyskanych z realizacjiinwestycjiwynosi
ok. 2% przychodow ze sprzedazy Grupy Dekpol Deweloper za rok 2023. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
szacuje sig, iz inwestycja "Osiedle Chabrowe" zostanie zrealizowana i oddana do uzytkowania w Ill kwartale 2027 roku,
w tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Naktady inwestycyjne zostang sfinansowane cze-
Sciowo ze srodkow wiasnych oraz kapitatem obcym.

Realizacja inwestycji deweloperskiej PINO RESORT w Gdarisku

W dniu 27 czerwca 2023 roku Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0. rozpoczeta realizacje nowej inwestycji dewelo-
perskiej PINO RESORT, obejmujacej budowe zespotu zabudowy apartamentowej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej
przy ul. Turystycznej, wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Inwestycja jest realizowana na nieruchomosci gruntowej o po-
wierzchniok. 3 hektarow, ktora zostata nabyta w marcu 2023 roku od podmiotu spoza Grupy Kapitatowej Dekpol Dewe-
loper na podstawie przedwstepnej umowy nabycia. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowita istotnej wartosci z per-
spektywy sytuaciji finansowej i wynikéw Grupy Dekpol Deweloper.

Inwestycja PINO RESORT bedzie realizowana tacznie w trzech etapach. W ramach poszczegolnych etapow powstanag
po dwa budynki, gdzie znajdowac sie bedzie odpowiednio 61, 55 i 66 lokali 0 tacznej powierzchni uzytkowej odpowiednio
ok. 3 tys. mkw, 1,8 tys. mkw i 2,7 tys. mkw. Wartosc przychodow oczekiwanych z realizacji inwestycji szacowana jest
obecnie tgcznie na rownowartos¢ ponad 47% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok
2023. | etap inwestycji zostanie zrealizowany przez podmiot powigzany - Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. na podstawie
zawartej w dniu 27 czerwca 2023 roku umowy generalnego wykonawstwa. Realizacja etapu | zostanie zakoriczona w |
kwartale 2025 roku. Etap Il zostanie ukonczony w | kwartale 2026 roku, natomiast termin ukoriczenia ostatniego etapu
planowany jest obecnie na | kwartat 2027 roku.

Otrzymanie pozwolenia na uzytkowanie hotelu Grano Sol Marina

W lipcu 2023 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp.k. otrzymata wydane przez Powiatowego Inspektora Nad-
zoru Budowlanego w powiecie gdanskim pozwolenie na uzytkowanie budynku apartamentowego wielolokalowego wraz
zinfrastrukturg wchodzgcego w sktad | etapu inwestycji Sol Marina w Wislince koto Wyspie Sobieszewskiej.
Otrzymanie pozwolenia na uzytkowanie Il etapu inwestycji Sol Marina

W sierpniu 2023 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata wydane przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w powiecie gdanskim pozwolenia na uzytkowanie pietnastu budynkow apartamentowych wraz z

infrastrukturg wchodzacych w skfad Il etapu inwestycji Sol Marina, zlokalizowanej w Wislince koto Wyspy Sobieszew-
skiej.
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Otrzymanie pozwolenia ha budowe IV etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu
"Osiedle Pastelowe”

W dniu 2 sierpnia 2023 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta
Gdansk, pozwolenie na budowe IV etapu osiedla budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle
Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach ww. etapu inwestycji
planowana jest budowa 5 budynkow mieszkalnych, w ktorych znajdowac sie bedzie 350 lokali o tacznej powierzchni
uzytkowej ok. 15 tys. m kw. Szacowana wartos¢ przychodow uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 150 min zt
netto. IV etap inwestycji "Osiedle Pastelowa" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w Il kwartale 2025 roku, w

tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom.
Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Milanéwek

W sierpniu 2023 roku spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta umowe przedwstepna, na podstawie ktorej po spetnie-
niu okreslonych w umowie warunkow zawieszajacych, nabedzie nieruchomosc¢ gruntowa o powierzchni okoto 1,4 ha w
miejscowosci Milandwek. Cena zakupu nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowe;j i wynikow Grupy
Dekpol Deweloper. Zakup gruntu nastapi z przeznaczeniem do banku ziemi Grupy.

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomo$ci gruntowej w Sopocie

W dniu 19 grudnia 2023 roku Dekpol Inwestycje - Sopot Sp. z 0.0. zawarta z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper (Sprzedajacy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o powierzchni ok. 2 ha potozonej w
Sopocie, wraz z dokumentacja projektowa. Na mocy umowy przedwstepnej strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy
przyrzeczonej nabycia nieruchomosci w terminie do czerwca 2024 roku. Cena netto zakupu nieruchomosci wyniesie
rownowartosc ok. 38% kapitatow wiasnych Dekpol Deweloper na koniec 2023 roku. Umowa przyrzeczona zostanie za-
warta pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu Nieruchomosci przez Gmine Miasta Sopotu. Postanowienia
umowy przedwstepnej, w tym w zakresie prawa odstgpienia od umowy, nie odbiegaja od postanowien powszechnie sto-
sowanych w tego typu transakcjach. Nieruchomos$c¢ zostata zakupiona celem zwiekszenia posiadanego przez Grupe Ka-
pitatowg Dekpol Deweloper banku ziemi i realizacji w przysztosci inwestycji deweloperskie;.

O zawarciu umowy przedwstepnej Spotka informowata w raporcie biezgcym ESPI nr 4/2023 z dnia 19 grudnia 2023 roku.

Otrzymanie pozwolenia na uzytkowanie Il etapu inwestycji pod nazwa "Osiedle Pastelowe”

W dniu 19 lutego 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata wy-
dane przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta na prawach powiatu Gdarnsk pozwolenie na uzyt-
kowanie dwoch budynkow realizowanych w ramach Osiedla Pastelowego etap Il zlokalizowanych w Gdansku przy ulicy
Pastelowe;.

CzesSciowe obnizenie wkiadéw w spétkach zaleznych

W dniu 10 stycznia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) w Spotkach Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development sp.k.,
Dekpol Inwestycje sp. z 0.0. Mysliwska sp.k. oraz Dekpol Pszenna sp. z 0.0., sp.k. dokonano czesciowego obnizenia wkita-
dow komandytariusza tych spotek tj. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W spotce Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development sp.k. dokonano zmiany umowy spotki na mocy ktérej obnizono wy-
sokos¢ wktadu komandytariusza (Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) 0 kwote 5 456 431,44 zt z facznej kwoty 5 956 631,44 zt.
Obnizenie nastgpito poprzez zwrot rownowartosci czesci wniesionego wktadu niepienieznego na rachunek komandyta-
riusza.

W spotce Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska sp.k. dokonano zmiany umowy spotki na mocy ktorej obnizono wysokosc
wktadu komandytariusza (Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) 0 kwote 2 855 317,39 zt z tagcznej kwoty 2 856 317,39. Obnizenie
nastgpito poprzez zwrot rownowartosci czesci wniesionego wktadu niepienieznego na rachunek komandytariusza.

W spotce Dekpol Pszenna sp. z 0.0. sp.k. dokonano zmiany umowy spotki na mocy ktorej obnizono wysokos¢ wktadu ko-

mandytariusza (Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) 0 kwote 16 500 000,00 zt z facznejkwoty 17 000 000,00zt. Obnizenie nastg-
pito poprzez zwrot rownowartosci czesci wniesionego wktadu niepienieznego na rachunek komandytariusza.
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Zakup udziatéw spétki Dekpol Kamesznica Sp. z 0.0.

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

Zawarcie przyrzeczonej umowy przeniesienia praw do nieruchomos$ci we Wroctawiu

W dniu 12 kwietnia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska sp.k
(Sprzedajacy) zawarta z inwestorem instytucjonalnym (Kupujgcy) przyrzeczong umowe sprzedazy, zgodnie z ktorg
Sprzedajacy sprzedat, a Kupujacy kupit nieruchomos¢ potozong we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej wraz z zakoriczong
inwestycja, co do ktorej strony podpisaty protokot odbioru koncowego, stanowigcg wielopoziomowy budynek mieszkalny
0 tacznej powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz z infrastrukturg towarzyszaca za taczng cene netto stanowigca rownowartosc
ok. 52% skonsolidowanych przychodow Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2023. Zgodnie z Umowa Przed-
wstepna ponad 90% ceny zostato zaptacone przez Kupujgcego w formie zaliczek przed dniem zawarcia umowy przyrze-
czonej. Umowa przedwstepna na realizacje i sprzedaz projektu mieszkaniowego we Wroctawiu zostata zawarta w 2021
roku. Realizacja powyzszego projektu zostata zakoriczona.

O zawarciu umowy przyrzeczonej Spotka informowata w raporcie biezgcym ESPI nr 4/2024 z dnia 12 kwietnia 2024 roku.
Rozpoczecie realizacjl inwestycji deweloperskiej w Warszawie przy ul. Pradzyriskiego

W dniu 19 kwietnia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje sp. z 0.0. WBH s. k., rozpoczeta realiza-
cje inwestycji deweloperskiej na nieruchomosci potozonej przy ul. Pradzynskiego w Warszawie.

Inwestycja obejmuje budowe budynku zamieszkania zbiorowego z ustugami w parterze, wraz z niezbedna infrastruktura
towarzyszaca. W ramach Inwestycji planowana jest budowa 369 lokali apartamentowych o tgcznej powierzchni uzytko-
wejok. 11,5tys. m2 oraz 6 lokali ustugowych o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 730 m2. Szacowana wartosc przycho-
dow oczekiwanych z realizacji inwestycji stanowi rownowartos¢ ponad 120% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapita-
towej Dekpol Deweloper za 2023 rok. Oddanie pierwszych lokali jak i realizacja catej Inwestycji zostanie zakoriczona w
IV kwartale 2025 roku.

Generalnym wykonawcg inwestycji jest podmiot powigzany Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0., ktora na podstawie podpi-
sanego w dniu 19 kwietnia 2024 roku protokotu przekazania placu budowy, rozpoczeta realizacje Inwestycji.

Prawo uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci Emitent nabyt w marcu 2018 r., natomiast pozwolenie na budowe
zostato uzyskane w pazdzierniku 2019 roku, przy czym pozwolenie to nastepnie ulegato zmianom majacym na celu do-
stosowanie do zmieniajgcych sie warunkow rynkowych i planowanych dziatan Emitenta. Obecnie posiadane pozwolenie
na budowe zezwala na realizacje inwestycji 0 wskazanych powyzej parametrach.

O rozpoczeciu realizacji inwestycji Spotka informowata w raporcie biezgcym ESPI nr 5/2024 z dnia 19 kwietnia 2024 roku.

Informacja o sprzedazy lokali w | kwartale 2024 roku

Wstepne informacje dotyczgce dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper w | kwartale 2024 roku (okres po dniu
bilansowym):

e liczba sprzedanych lokali: 115 lokale wobec 93 lokali sprzedanych w | kwartale 2023 roku (na podstawie zawar-
tych umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych),

e liczba lokali, ktore zostang rozpoznane w wyniku finansowym Grupy: 104 lokale wobec 108 lokali rozpoznanych
w | kwartale 2023 roku.

Na dzien 31 marca 2024 roku taczna liczba lokali oferowanych przez
Grupe do sprzedazy wynosita 625.
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W | kwartale 2024 roku Grupa prowadzita w gléwnej mierze sprzedaz nastepujacych inwestycji:
e Grano Marina Hotel - budynek o tacznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy So-
bieszewskiej, wchodzacy w skiad inwestycji ,Sol Marina etap I”,

e Sol Marina etap Il - zespdt 15 budynkdw apartamentowych o tacznej liczbie lokali ustugowych 127, zlokalizo-
wany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

e Sol Marina etap lll - zespot 16 budynkow apartamentowych o tacznej liczbie lokali ustugowych 140, zlokalizo-
wany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

e Baltic Line - budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 60, zlokalizowany na Wyspie Sobie-
szewskiej,

e  Baltic Porto - budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na Wyspie Sobie-
szewskiej,

e Osiedle Pastelowe etap lIb - 2 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 125, zlokalizowane w
Gdansku,

e Osiedle Pastelowe etap Il - 1 budynek mieszkalny o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 78, zlokalizowany w
Gdansku,

e Neo Jasien etap Il - 2 budynki mieszkalne o facznej liczbie lokali mieszkalnych 98, zlokalizowane w Gdansku,

e Trimare etap | - 9 budynkow mieszkalnych o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych w Sztuto-
wie,

e Osiedle Kociewskie etap Ill - 3 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 141, zlokalizowane w
Rokitkach koto Tczewa,

e Granaria - 1 budynek apartamentowy z lokalami mieszkalnymiiustugowymi o tgcznejliczbie lokali mieszkalnych
126, zlokalizowany w Gdansku,

e Pino Resortetap | - 2 budynki apartamentowe o tgcznej liczbie lokali ustugowych 61, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskiej.

W | kwartale 2024 roku wydane zostaly ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie:

e dwochbudynkdéw mieszkalnych, wielorodzinnych, sktadajacych sie z 125 lokaliwchodzgcych w sktad inwestyciji
"Osiedle Pastelowe etap IIB" w Gdansku, na dzien 31 marca 2024 r. ok. 94% lokali zostato sprzedanych.

O wynikach sprzedazy lokali w | kwartale 2024 roku Spotka informowata w raporcie biezgcym ESPI nr 3/2024 z dnia 11
kwietnia 2024 roku.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) 4?



@ dekpol

Pozyczkiikredyty oraz obligacje

Kredyty i pozyczki (warto$¢é nominalna):

Kredyty i pozyczki Wartos¢é Stopa Umowna
na dzien: 31.12.2023 Spoétka kredytu Saldo Waluta  procentowa data splaty
Diugoterminowe
Dekpol
Deweloper sp. z EURIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  o.o. 2352 2352 EUR 6M+marza 2027-03-29
Dekpol
Deweloper Sp.z EURIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  o.o. 3724 3724 EUR 6M+marza 2027-03-29
Dekpol Inwesty-
cje Trimare Sp. z WIBOR
Pozyczkaz Dekpol SA.  o.o. 20 000 20000 PLN 3M+marza 2026-06-27
Dekpol Inwesty-
cje sp.z0.0. Ro- WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  kitkispk 8 000 8 000 PLN 3M+marza 2026-06-27
Dekpol Inwesty-
cje sp.z0.0.Neo WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  Jasien sp.k 3400 3400 PLN 3M+marza 2026-06-27
Dekpol
Deweloper Sp. z WIBOR
Pozyczka z Dekpol S A.  o.o. 10000 10000 PLN 3M+marza 2026-06-27
Dekpol
Deweloper Sp. z WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  o.o. 8 600 8600 PLN 3M+marza 2026-06-27
mBank S.A, kredytobro-  peypol inwesty-
towy umowa numer cje Sp.z 0.0. Pa- WIBOR
10/070/23/Z/0B.} stelowa Sp. k 30400 14675 PLN 1M+marza 2025-05-30
RAZEM 80400 64675 PLN - -
diugoterminowe 6076 6076 EUR
Krétkoterminowe:
Dekpol
Deweloper Sp. z WIBOR
Pozyczkaz Dekpol S A.  o.o. 11000 11000 PLN 6M+marza 2024-06-22
Dekpol
Deweloper Sp. z WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  o.o. 20 000 20000 PLN 6M+marza 2024-08-23
Dekpol
Deweloper Sp. z WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  o.o. 9336 9336 PLN 6M+marza 2024-08-23
Dekpol
Deweloper sp. z WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  o.o. 1544 1544 PLN 6M+marza 2024-08-23
Pozostate 2 PLN - -
RAZEM
krétkoterminowe 41880 41882 PLN - -

tumowa zostata zakoniczona na wniosek kredytobiorcy w dniu 18 marca 2024 roku, zadtuzenie zostato sptacone

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2023

Obligacje (warto$é nominalna):

Obligacje na dzien: Warto$¢ nomi- Stopa procen-
31.12.2023 Spoétka nalna Saldo Waluta towa Data sptaty
Diugoterminowe:
RAZEM obligacje
diugoterminowe 0 0 PLN - -
Krétkoterminowe:
Dekpol
Deweloper WIBOR
Obligacje serii B Sp.zo0.0. 10000 10000 PLN 6M+marza 01.08.2024
RAZEM obligacje
krétkoterminowe 10000 10 000 PLN - -
Kredyty i pozyczki (warto$¢é nominalna):
Kredyty i pozyczki Wartos¢é Stopa Umowna
na dzien: 31.12.2022 Spoétka kredytu Saldo Waluta  procentowa data splaty
Dilugoterminowe
Dekpol
Deweloper sp. EURIBOR
Pozyczka z Dekpol S.AA.  zo.0. 2352 2352 EUR 6M+marza 29.03.2027
Dekpol
Deweloper Sp. EURIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  zo.0. 3724 3724 EUR 6M+marza 29.03.2027
Dekpol
Deweloper Sp. WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  zo.0. 20 000 20000 PLN 6M+marza 23.08.2024
Dekpol
Deweloper Sp. WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  zo.0. 9336 9336 PLN 6M+marza 23.08.2024
Dekpol
Deweloper Sp. WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  zo.0. 1544 1544 PLN 6M+marza 23.08.2024
Dekpol
Deweloper Sp. WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  zo.0. 11000 11000 PLN 6M+marza 22.06.2024
RAZEM 41 880 41880 PLN - -
diugoterminowe 6076 6076 EUR
Krétkoterminowe:
Dekpol
Deweloper Sp. WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  zo.0. 7 664 7 664 PLN 6M+marza 28.10.2023
Dekpol
Deweloper Sp. WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  zo.0. 11000 10936 PLN 6M+marza 28.10.2023
Dekpol Inwe-
stycje Sp. z 0.0. WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  Rokitkisp.k. 10000 8 000 PLN 6M+marza 28.10.2023
Dekpol Inwe-
stycje - Tri- WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  mare Sp.zo.0. 20 000 20000 PLN 6M+marza 28.10.2023
Dekpol Inwe- WIBOR
Pozyczka z Dekpol S.A.  stycje sp.z 0.0. 7 000 3400 PLN 6M+marza 28.10.2023

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Neo Jasien

Spk.
Pozostate 41 PLN - -
RAZEM
krétkoterminowe 55 664 50041 PLN - -

Obligacje (wartos¢ nominalna):

Obligacje na dzien: Wartos¢é nomi- Stopa procen-
31.12.2022 Spoétka nalna Saldo Waluta towa Data splaty

Dilugoterminowe:

Dekpol

Deweloper Sp. z WIBOR
Obligacje serii B 0.0. 10000 10000 PLN 6M+marza 01.08.2024
RAZEM obligacje
diugoterminowe 10 000 10 000 PLN - -
Krétkoterminowe:
RAZEM obligacje
krétkoterminowe 0 0 PLN - -

Umowa o kredyt obrotowy spétki zaleznej z mBank S.A.

W dniu 25 lipca 2023 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa sp.k. zawarta z mBank S.A. umowe o kredyt obrotowy,
na finansowanie i refinansowanie wydatkow zwigzanych z realizacjg projektu deweloperskiego pod nazwa ,Pastelowe -
etap 2b” w Gdansku przy ul. Pastelowej. Kredyt zostat udzielony w wysokosci 30,4 min zt, z terminem sptaty kredytu usta-
lonym na dzien 30 maja 2025 roku.

Nastepnie w dniu 18 marca 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zadtuzenie zostato sptacone, a umowa zostata
zakonczona na wniosek kredytobiorcy.

Poreczenia i gwarancje

W 2023 roku Spotka i jednostki od niej zalezne nie otrzymywaty i nie udzielaty poreczen w ramach Grupy Kapitatowej
Dekpol Deweloper, za wyjatkiem poreczenia wekslowego i umowy wsparcia o tgcznej wartosci 4 744 tys. zt

W 2023 roku Spotka z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper nie otrzymywaty i nie udzielaty poreczen za podmioty niepo-
wigzane.

W roku 2023 Spotka i jednostki od niej zalezne nie otrzymywaty i nie udzielaty gwarancji w ramach Grupy Kapitatowej
Deweloper, ,za wyjatkiem limitow gwarancyjnych ujawnionych w sprawozdaniu finansowym

W roku 2023 spotka Spotka i jednostki od niej zalezne nie otrzymywaly i nie udzielaty gwarancji za podmioty niepowig-
zane, za wyjatkiem limitow gwarancyjnych ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
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Instrumenty finansowe

W 2023 roku Dekpol Deweloper sp. z 0.0. posiadaty zasoby finansowe w tym Srodki wtasne oraz srodki pochodzace z
obligacji, kredytow i pozyczek.

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

* Ryzyko stopy procentowej - w ramach prowadzonej dziatalnosci spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper
narazone s na ryzyko stopy procentowe;j. Spotki z Grupy posiadaja zobowigzania finansowe, ktorych koszt fi-
nansowy liczony jest przede wszystkim w oparciu 0 zmienng bazowa stope procentowa WIBOR i statg marze
lub stope procentowg EURIBOR. Spotka Dekpol Deweloper w celu ograniczenia ryzyka wzrostu stopy procento-
wej zwigzanego ze zobowigzaniami finansowymi Spotki, zawarta w dniu 5 maja 2022 roku transakcje CAP na
kwote nominalng 20 min PLN.

e Ryzykokredytowe - spotkiz Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper sg narazone na ryzyko kredytowe rozumiane
jako ryzyko, ze dtuznicy nie wywiaza sie ze swoich zobowigzan i tym samym spowodujg mozliwe jest poniesienie
strat przez Grupe. Dzieki biezgcemu monitorowaniu standw naleznosci oraz podejmowaniu dziatan windykacyj-
nych, narazenie spotek na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest ograniczone. W zakresie sprzedazy lokali
mieszkalnych ustugowych ryzyko niesciggalnych naleznosci nie wystepuje, gdyz ich sprzedaz dokonywana jest
zaliczkowo.

e Ryzyko ptynnosci - Grupa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do
rynkow finansowych, co moze skutkowac brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinanso-
wania swojego zadtuzenia. Ponadto ryzyko dotyczy sytuacji potencjalnego naruszenia kowenantéw umow kre-
dytowych lub zawartych w warunkach emisji obligacji, ktére moga skutkowac postawieniem zobowigzan w stan
natychmiastowej wymagalnosci. Spotki z Grupy zawierajg umowy kredytowe w celu finansowania inwestycji z
réznymi bankami. Terminy sptat kolejnych rat dostosowywane sg do przewidywanych wptywow ze sprzedazy
poszczegolnych inwestycji. Ponadto Spotka emituje obligacje. Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez mo-
nitorowanie termindw ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie obstugi krotkotermino-
wych pfatnosci (transakcje biezace) oraz diugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie pro-
gnoz przeptywow pienieznych aktualizowanych w okresach kwartalnych. Zapotrzebowanie na gotowke porow-
nywane jest z dostepnymi zrodtami pozyskania srodkow (w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania
finansowania w postaci kredytow i obligacji, mozliwosciag zwolnienia srodkow z rachunkdéw powierniczych). Ter-
miny wymagalnosci istotnych aktywow i zobowigzan zaprezentowano w dodatkowych notach objasniajacych
do rocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Zamieszczono tam tez szczego-
towa specyfikacje wartosci istotnych sktadnikdw zobowigzan finansowych.

Posiadane zasoby umozliwiaja w petni wywigzywanie sie z zaciggnietych zobowigzan finansowych, bez zagrozenia
utraty ptynnosci finansowej. Zaréwno Spotka jak rowniez jej spotki zalezne zachowujg ptynnosc¢ finansowa i reguluja
na biezgco swoje zobowigzania. Zarzad Dekpol Deweloper pozytywnie ocenia ptynnosc Spoiki i catej Grupy Dekpol De-
weloper oraz nie widzi dla niej zagrozen.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Spotka jak rowniez jednostki od niego zalezne nie zawieraty w 2023 roku transakcji z podmiotami powigzanymi na wa-
runkach innych niz rynkowe.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) 23
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Postepowania przed sadem, organem wilasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej

W 2023 roku nie toczyty sie nowe, inne istotne postepowania przed sagdem, organem wtasciwym dla postepowania arbi-
trazowego lub organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci Spotki lub jednostki od niej
zaleznej poza wymienionym ponize;j.

Postepowanie UOKiK

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

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

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

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

3. Koncentracja nie stanowi zadnego zagrozenia dla stanu koncentracji

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

Czynnikii zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze,
wplywajace na dziatalnos¢ i sprawozdanie finansowe

W 2023 roku nie wystapity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki i zdarzenia, w
tym o nietypowym charakterze, ktore miaty istotny wptyw na dziatalnosc lub wyniki spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol De-
weloper oraz na jednostkowe lub skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) 24
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2023

Zasady sporzadzania jednostkowego sprawozdania

finansowego

Sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. za 2023 rok zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Sprawozdanie finan-
sowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuaciji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidziec
przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Spotki na dzien 31 grudnia 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku,
wyniki osiagniete z dziatalnosci Spotki oraz przeptywy pieniezne za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2023 roku

i 31 grudnia 2022 roku.

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Dekpol

Deweloper Sp. z o0.0.

Analiza sytuaciji finansowej

WARIANT KALKULACYJNY

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Przychody ze sprzedazy 24 637 24115
Koszt wiasny sprzedazy 19174 19 806
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5463 4309
Koszty sprzedazy 701 270
Koszty ogdlnego zarzadu 4980 4664
Pozostate przychody operacyjne 716 670
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 135 81
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 363 -37
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci 0 0
Przychody finansowe 27 502 15511
Koszty finansowe 19984 11124
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 7 881 4350
Podatek dochodowy -346 174
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowane;j 8 227 4176
Zysk (strata) netto 8227 4176
Inne catkowite dochody, ktére nie moga by¢ przeniesione do wyniku 0 0

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Inne catkowite dochody, ktére moga byc¢ przeniesione do wyniku -82
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -82
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodow, ktére nie moga by¢

przeniesione do wyniku -16
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodow, ktére moga byc¢ prze-

niesione do wyniku 0
Inne catkowite dochody netto -66
Catkowite dochody 8161

-120

-120

-23

0
-97

4079

Przychody ze sprzedazy spotki w roku 2023 wyniosty 24,64 min zt i zwiekszyty sie wzgledem roku ubiegtego o okoto 2%.
Na dziatalnosci operacyjnej Spotka wygenerowata zysk w wysokosci 0,36 min zt, co przetozyto sie na zysk netto w wyso-

kosci 8,28 min zt. EBITDA w roku 2023 wyniosta 0,57 min zt wzgledem 0,18 min zt w roku ubiegtego.

Analiza sytuacji majatkowej

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Aktywa trwale 274 698 248673
Rzeczowe aktywa trwate 630 914
Nieruchomosci inwestycyjne 13310 13017
Wartosc firmy 0 0
Wartosci niematerialne 0 5
Akcje i udziaty 152 840 152174
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 0 0
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 105 483 80678
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2435 1885
Aktywa obrotowe 54707 84572
Zapasy 5182 5319
Naleznosci z tytutu umow z klientami 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkoterminowe 44 462 54 240
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 0
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 388 3049
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 4675 21965
w tym srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 153 901
Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub grupy do zbycia zaklasyfiko-

wane jako przeznaczone do sprzedazy 54707 84572
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 329405 333245

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Opis 31.12.2023 31.12.2022
Kapitat wiasny 174300 176139
Kapitat podstawowy 135005 135005
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzejich wartosci nominalnej 6948 6948
Akcje wiasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny -163 -97
Zyski zatrzymane: 32510 34283
Wynik roku biezagcego 8227 4176
Inne udziaty kapitatowe 0 0
Zobowigzania 155105 157 106
Zobowiazania diugoterminowe 84530 118702
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4033 3343
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 2 1
Pozostate rezerwy diugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne diugoterminowe 80223 114748
Pozostate zobowigzania finansowe diugoterminowe . 0 0
Zobowiazania z tytutu leasingu diugoterminowe 262 596
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugoterminowe 10 13
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 10 13
Zobowigzania krétkoterminowe 70575 38404
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 0 0
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 337 219
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 53624 22014
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 0
Zobowiazania z tytutu leasingu krétkoterminowe 284 210
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania krotkoter-

minowe 16 330 15960
Zobowiazania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami przeznaczo-

nymido sprzedazy 70575 38404
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0
Pasywa razem 329 405 333245

Aktywa ogotem w Spotce na koniec roku 2023 wyniosty 329,41 min zt, wzgledem 333,25 mIn zt w roku 2022. Najwiekszg
czescig aktywow ogotem sg aktywa trwate, ktorych udziat w aktywach ogotem wynosi 83%, a na dzien 31 grudnia 2023
wyniosty 274,70 min zt. Aktywa obrotowe na koniec 2023 roku wyniosty 54,71 min zt, a ich najistotniejsza czescig sa na-
leznosci krotkoterminowe, ktére na dzien 31 grudnia 2023 roku wyniosty 44,46 min zt (spadek 0 18% wzgledem roku
2022).

Kapitat wlasny w Spoétce na dzien 31 grudnia 2023 roku wynidst 174,30 min zt i stanowit 53% pasywow ogotem i byt zbli-

zony do kapitatu wtasnego na koniec roku 2022. Zobowigzania ogdtem w Spotce wyniosty 155,11 min zt, z czego zobo-
wigzania diugoterminowe stanowity 26% pasywow ogotem, a krétkoterminowe 21% pasywow ogotem.

za okres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. z}) 2?—
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Analiza przeptywow pienieznych

METODA POSREDNIA

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2023

Opis

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Korekty:

Amortyzacja

Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana wartosci godziwej aktywow (zobowiazan) finans. wycenianych przez wynik

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkow pienieznych przeniesione z kapi-
tatu

Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym

Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

Koszty z tytutu odsetek

Przychody z odsetek

Przychody z dywidend

Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem
Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan

Zmiana stanu rezerw

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci)
Zaptacony podatek dochodowy

Srodki pienigzne netto z dzialalno$ci operacyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych

Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych
Wydatki na nabycie pozostatych aktywow finansowych
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych
Pozyczkiudzielone

Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych

Otrzymane odsetki

Otrzymane dywidendy

Przeptywy pieniezne wynikajace ze zmniejszenia (zwiekszenia) wartosci krotkoter-
minowych depozytow i inwestycji

Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej

Wplywy netto z tytutu emisji akcji

7881
-13865
207
-269

0

-2224
18736
-11871

-12711

137
-7 146
1029
263

-5984

-5979

O|lOoO|N|O|O | O

-1010

-15256
10380
11163
12 362

17 522

4350
3007
217
-510

-500

-736
9712
-7179

-7442

2175
-7011
13566

123

7 357

7358

-12 507

-10

-9 660
13949
10588
6942

-698

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 -325
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Wykup dtuznych papierow wartosciowych 0 -25622
Wplywy z tytutu zaciagniecia kredytow i pozyczek 20635 65231
Splaty kredytéw i pozyczek -22638 -2283
Spfata zobowiazan z tytutu leasingu finansowego -155 -290
Odsetki zaptacone -16 820 -5985
Dywidendy wyptacone -10 000 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -28978 14790
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych iich ekwiwalentow -17 289 20781
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 21965 1184
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 4675 21965
W tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 153 901

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w spotce wyniosty w 2023 roku -5,979 min zt, natomiast przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej w 2023 roku wyniosty 17,52 min, a przeptywy z dziatalnosci finansowej -28,98 min zt. Srodki pieniezne na
koniec 2023 roku wyniosty 4,67 min z, wzgledem 21,96 min zt na koniec roku 2022.

Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskaznik Zalecane 2023 2022 zmiana

Rentownosc¢ brutto sprzedazy
Zysk brutto/przychody ze sprzedazy Max 31,99% 18,04%  +13,95p.p.

Rentownos¢ netto sprzedazy
Zysk netto / przychody ze sprzedazy Max 33,39% 17,31%  +16,08p.p.

Rentownos¢ netto aktywow
Zysk netto/aktywa Max 2,5% 1,25% +1,24p.p.

Rentownos¢ netto kapitatu wtasnego

Zysk netto/kapitat wiasny Max 472% 2,37% +2,35%
Plynnosc¢ biezaca

Aktywa obrotowe/zobowigzania kréotkoterminowe 1,4-20 0,78 2,2 -1,43
Plynnosc¢ szybka

Aktywa obrotowe - zapasy / zobowigzania krétkoterminowe 0,8-1,0 0,7 2,06 -1,36

Zadtuzenie do kapitatow wtasnych
Dtug netto*/ kapitat wiasny Max 1.1 0,74 0,66 +0,09

* dtug netto = zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty, pozyczki, diuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) - srodki pie-
niezne i ich ekwiwalenty.

W niniejszym punkcie sytuacja finansowa Spoftki zostata zobrazowana przy zastosowaniu tzw. alternatywnych pomiaréw
wynikéw w rozumieniu Wytycznych ESMA (,Alternatywne pomiary wynikow (APM)” - 05/10/2015 ESMA/2015/1415pl).
Wskazniki przedstawione w tabeli powyzej zostaty obliczone przez Spotke na podstawie danych pochodzgcych ze skon-
solidowanego sprawozdania finansowego. Alternatywne pomiary wynikow nie sa jednak danymi finansowymi sporzg-
dzanymi zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, nie podlegajag badaniu przez biegtego rewidenta i
moga nie by¢ poréwnywalne do wskaznikow prezentowanych przez inne spotki, w zwigzku z czym petnig jedynie funkcije
pogladowa i dostarczaja jedynie dodatkowych informaciji na temat sytuacji finansowej Spotki.

Spotka prezentuje mierniki APM w zakresie zamieszczonym w tabeli powyzej, poniewaz sg to standardowe wskazniki

stosowane w analizie finansowej, przez co stanowig one uzyteczng informacje dla potencjalnych nabywcow papierow
wartosciowych emitowanych przez Spotke, ktora to informacja wraz z danymi ze sprawozdania finansowego pozwolina

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) 2 ?
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kompleksowa ocene sytuacjifinansowej Grupy. W roku 2023 Spotka nie zmieniata metodologii wyznaczania wskaznikow,
w zwigzku z czym wskazniki sg porownywalne do roku 2022.

Kluczowe wskazniki efektywnosci aspektow niefinansowych zostaty przedstawione w Sprawozdaniu na temat informaciji
niefinansowych Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023. Raport opublikowany jest na stronie: www.dekpol.pl

Wskazniki finansowe ksztattujg sie na bezpiecznych poziomach, potwierdzajac, ze rozwoj Spotki prowadzony jest przy
zachowaniu dobrej rentownosci, ptynnosci i wyptacalnosci, jednakze w obliczu wystepujacych ryzyk gospodarczych i
politycznych nalezy mie¢ na wzgledzie prawdopodobienstwo ich wahan w przysztych okresach.

Prognozy wynikow finansowych

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nie publikowata prognoz wynikow finansowych Spotki na rok 2023.

Polityka dywidendowa

Spotka nie ma przyjetej polityki dywidendy. Rekomendacja przez Zarzad ewentualnej wyptaty dywidendy za dany rok
uwzglednia zapisy kowenantow okreslonych w warunkach emisji obligacji i umowach kredytowych oraz oparta jest kaz-
dorazowo o analize mozliwosci finansowych uwzgledniajgca realizacje strategii rozwoju Emitenta, w tym przede wszyst-
kim dazenie do rozszerzenia mozliwosci operacyjnych.

W roku 2023 Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. wyptacit dywidende na rzecz udziatowca w wysokosci 10 min zt.

Udzialy wiasne

W roku 2023 Spotka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper nie posiadaty, nie nabywaty ani nie zbywaty
udziatow wiasnych.

EmISje papierow wartoscmwych
Spotka ani podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper nie dokonywaty emisji papierow wartosciowych w 2023 roku.
Wprowadzenie obligacji serii B Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do obrotu na ASO Catalyst

W dniu 31 sierpnia 2023 roku Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (GPW) podjat uchwate w spra-
wie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst 10.000 obligacji na okaziciela serii B spotki Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0., 0 wartosci nominalnej 1.000 zt kazda. Uchwata weszta w zycie z dniem jej podjecia. Nastepnie w
dniu 12 wrzesnia 2023 roku Zarzad GPW podjat uchwate, zgodnie z ktorg okreslitdzien 14 wrzesnia 2023 roku jako pierw-
szy dzien notowania ww. obligacji w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst. Obligacje sg notowane w systemie no-
towan ciggtych pod nazwa skrécong ,DDW0824”". Zgodnie z komunikatem GPW data ostatniego notowania ww. obligacji
planowana jest na dzien 23 lipca 2024 roku. Obligacje serii B Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostaty wyemitowane w | kwar-
tale 2021 roku. Wykup obligacji nastgpi w dniu 1 sierpnia 2024 roku.

Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

Zarzadzanie zasobami finansowymi spotki Dekpol Deweloper nalezy uznac za prawidtowe. Sytuacja finansowa jest sta-
bilna. Wolne Srodki spotki wykorzystywane sg na wspieranie biezacej dziatalnosci spotek zaleznych, jak i na sptaty bie-
zacych zobowigzan finansowych. Spotka jest zdolna do wywiazywania sie z zaciggnietych zobowigzan i na dzien spo-
rzadzenia niniejszego sprawozdania nie widzi co do tego zagrozen w przysztosci.

Sytuacja finansowa jest stabilna.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt) 30
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Zasady sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za 2023 rok zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynaro-
dowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigza-
nymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Sprawozda-
nie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie prze-
widzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2023 roku i
31 grudnia 2022 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy pieniezne za okres 12 miesiecy zakonczony
31 grudnia 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper za 2023 rok zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. 0 rachunkowosci
(tekst jednolity: Dz. U.z 2023 poz. 120).

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy
Kapitalowej Dekpol Deweloper

Analiza sytuaciji finansowej

WARIANT KALKULACYJNY

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Przychody ze sprzedazy 321973 188051
Koszt wiasny sprzedazy 249298 143 804
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 72675 44 246
Koszty sprzedazy 16384 9615
Koszty ogolnego zarzadu 6091 5958
Pozostate przychody operacyjne 2435 1830
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 3647 2878
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 48987 27625
Przychody finansowe 4689 960
Koszty finansowe 2981 1489
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 50 695 27 096
Podatek dochodowy 10618 7 151
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 40077 19945

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom niekontrolujgcym

Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej

40077
1034
39043

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2023

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Zysk (strata) netto 40 077 19945
Inne catkowite dochody, ktére nie moga by¢ przeniesione do wyniku 0 0
Inne catkowite dochody, ktére moga by¢ przeniesione do wyniku -82 -120
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy pienigzne -82 -120
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -82 -120
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodow, ktdre nie moga byc¢ prze-

niesione do wyniku -16 -23
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodow, ktore moga by¢ przenie-

sione do wyniku 0 0
Inne catkowite dochody netto -66 -97
Catkowite dochody 40011 19 849
Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom niekontrolujgcym 1034 118
Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujacej 38976 19730

Przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper w roku 2023 wyniosty 321,97 min zt i wzrosty wzgledem
roku 2022 o okoto 71%. Osiggniete przychody ze sprzedazy przetozyty sie na zysk operacyjny wynoszacy 48,99 min zt na
koniec 2023 roku i zwiekszyt sie 0 21,3 6min zt wzgledem roku 2022. Zysk netto osiggniety w Grupie Kapitatowej Dekpol
Deweloper w roku 2023 wynidst 40,08 min zt i zwiekszyt sie 0 20,13 min zt wzgledem roku poprzedniego. EBITDA Grupy
Kapitatowej Dekpol Deweloper w roku 2023 wyniosta 49,41 min zt (wzrost w poréwnaniu do roku 2022 i 77%).

Analiza sytuacji majatkowej

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Aktywa trwale 96 435 94619
Rzeczowe aktywa trwate 3731 4053
Wartosci niematerialne 0 5
Wartosc firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 86019 85 496
Akcje i udziaty 0 24
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 7 145
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6678 4896
Aktywa obrotowe 572 498 539762
Zapasy 392476 355097
Naleznosci z tytutu umow z klientami 3214 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkoterminowe 83205 83980
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 419 0

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 317 1166
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 92 867 99519
w tym srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 24 324 18575
Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub grupy do zbycia zaklasyfikowane

jako przeznaczone do sprzedazy 572498 539762
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 668 933 634 381
Opis 31.12.2023 31.12.2022
Kapitat wiasny 260582 230571
Kapitat podstawowy 135005 135005
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzejich wartosci nominalnej 6948 6948
Akcje wiasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny -163 -97
Zyski zatrzymane: 98834 69791
Inne udziatu kapitatowe 0 0
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 240 624 211647
Udziaty niedajgce kontroli 19958 18924
Zobowigzania 408 351 403810
Zobowigzania diugoterminowe 129 698 113865
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 21783 17 319
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 2 1
Pozostate rezerwy diugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne diugoterminowe 89 670 79973
Pozostate zobowigzania finansowe diugoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe 12782 10554
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugoterminowe 5461 6018
Zobowigzania krétkoterminowe 278653 289945
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 0 0
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 19386 11124
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 53673 54936
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 0
Zobowiazania z tytutu leasingu krétkoterminowe 571 420
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania krotkotermi-

nowe 204 777 222 889
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 246 576
Zobowigzania krétkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami przeznaczonymi

do sprzedazy 278653 289945
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0
Pasywa razem 668 933 634381
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Aktywa ogotem na koniec roku 2023 w Grupie Kapitatowej Dekpol Deweloper wyniosty 668,93 min zt (wzrost w porow-
naniu do konca roku 2022 o ponad 5%), z czego 14% stanowity aktywa trwate, a aktywa obrotowe 86%. Najistotniejsza
pozycja w aktywach obrotowych sg zapasy, ktére na koniec grudnia 2023 roku stanowity 69% aktywow obrotowych i

wyniosty 392,48 min zt, a wzgledem roku poprzedniego wzrosty 0 10,53%.

Kapitat wtasny Grupy Kapitatowej wyniost 260,58 min zti wzrdst o 13,02% wzgledem roku 2022, a jego udziat w pasywach
ogotem wynidst 39%. Zobowigzania w Grupie wyniosty 408,35 miIn zt i stanowit 61% pasywow ogotem. Przewazajaca
czescig zobowigzan ogdtem sg zobowigzania krétkoterminowe, ktore wynosity na koniec 2023 roku 278,65 min zt i byty
na zblizonym poziomie wzgledem roku 2022. Zobowigzania diugoterminowe wyniosty 129,70 min zti wzrosty w stosunku

do grudnia 2022 roku o blisko 14%.

Analiza przeptywow pienieznych

METODA POSREDNIA

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 50 695 27 096
Korekty: -29498 -10 194
Amortyzacja 429 295
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -569 -510
Zmiana wartosci godziwej aktywow (zobowiazan) finans. wycenianych przez wy-

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

tatu 0 0
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych 12 0
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -2224 -736
Koszty z tytutu odsetek 1233 376
Przychody z odsetek 0 0
Przychody z dywidend 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 0 -747
Inne korekty -14 604
Zmiana stanu zapasow 514 -94 396
Zmiana stanu naleznosci -25899 -20303
Zmiana stanu zobowigzan -11488 107 821
Zmiana stanu rezerw 8 408 -2598
Przeplywy pienigzne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci) 21196 16902
Zaptacony podatek dochodowy -7 490 -5836
Srodki pienigzne netto z dzialalno$ci operacyjnej 13706 11 066
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych 0 0
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych -209 -281
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 88 0
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 -12507
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 0

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych
Pozyczki udzielone

Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych

Otrzymane odsetki

Wydatki na nabycie pozostatych aktywow finansowych
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci inwestycyjnej
Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej
Wplywy netto z tytutu emisji akcji

Nabycie akcji wiasnych

Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych
Wykup dtuznych papierow wartosciowych

Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek

Sptaty kredytow i pozyczek

Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego

Odsetki zaptacone

Dywidendy wyptacone

Wplywy z otrzymanych dotaciji

Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej

Srodki pienigzne netto z dzialalnosci finansowej

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2023

Zmiana netto stanu srodkéw pienigeznych i ich ekwiwalentéw bez réznic kur-

sowych

Zmiana stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow z tytutu réznic kursowych

Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

W tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania
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Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w Grupie Kapitatowej Dekpol Deweloper w roku 2023 wyniosty 13,7 min zi, nato-
miast przeplywy z dziatalnosci inwestycyjnej -0,119 min zt, a z dziatalnosci finansowej -20,39 min zt. Srodki pieniezne na

koniec 2023 roku wynosity 92,87 min zt, wzgledem 99,52 min zt w roku poprzednim.

Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskaznik Zalecane 2023 2022! Zmiana
Rentownos¢ sprzedazy

Zysk ze sprzedazy*/przychody ze sprzedazy Max 15,59% 15,25% +0,34p.p.
Rentownosc¢ brutto sprzedazy

Zysk brutto/przychody ze sprzedazy Max 15,75% 14,41% +1,34p.p.
Rentownos¢ netto sprzedazy

Zysk netto / przychody ze sprzedazy Max 12,45% 10,61% +1,84p.p.
Rentownos¢ netto aktywow

Zysk netto/aktywa Max 5,99% 3,14% +2,85p.p.
Rentownos¢ netto kapitatu witasnego

Zysk netto/kapitat wiasny Max 15,38% 8,65% 6,73p.p.
Plynnosc¢ biezaca 1,4-20 2,05 1,86 +0,19

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys. zt)
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Aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe

Plynnosc¢ szybka

Aktywa obrotowe - zapasy / zobowigzania krétkoterminowe 0,8-1,0 0,65 0,64 +0,01
Zadtuzenie do EBITDA
Diug netto*/EBITDA™* Max 4,5 1,29 1,66 -0,37

Zadtuzenie do kapitatow wtasnych
Dtug netto**/ kapitat wiasny Max 1,1 0,24 0,2 +0,04

'Wskazniki przeliczone w oparciu o dane skorygowane

*zysk na sprzedazy = zysk brutto ze sprzedazy - koszty sprzedazy - koszty ogoéinego zarzadu

** diug netto = zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) - srodki pienigzne i ich ekwi-
walenty

**EBITDA = wynik operacyjny powiekszony o amortyzacje (w ostatnich dwunastu miesigcach)

W niniejszym punkcie sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Deweloper zostata zobrazowana przy zastosowaniu wskaz-
nikow stanowigcych tzw. alternatywne pomiary wynikow w rozumieniu Wytycznych ESMA (,Alternatywne pomiary wy-
nikow (APM)” - 05/10/2015 ESMA/2015/1415pl). Wskazniki przedstawione w tabeli powyzej zostaty obliczone przez
Spotke na podstawie danych pochodzgcych ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

e Rentownos$c sprzedazy - relacja zysku na sprzedazy (zysk brutto ze sprzedazy - koszty sprzedazy - koszty ogol-
nego zarzadu) do przychodow ze sprzedazy,

e Rentownosc brutto sprzedazy - relacja zysku brutto do przychodow ze sprzedazy,
e RentownosSc¢ netto sprzedazy - relacja zysku netto do przychodow ze sprzedazy,

e Rentownosc¢ netto aktywow - relacja zysku netto do aktywow,

e Rentowno$c netto kapitatu wiasnego - relacja zysku netto do kapitatow wiasnych

e  Zadtuzenie / EBITDA - relacja dtugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty, pozyczki, dtuzne
papiery wartosciowe, leasing finansowy) minus srodki pienigzne i ich ekwiwalenty) do EBITDA (wynik opera-
cyjny powiekszony o amortyzacje) w ostatnich dwunastu miesigcach (LTM),

e Zadtuzenie / kapitat wtasny - relacja dtugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty, pozyczki,
diuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) do kapitatu wtasnego.

Alternatywne pomiary wynikow nie sg jednak danymi finansowymi sporzadzanymi zgodnie z Miedzynarodowymi Stan-
dardami Rachunkowosci, nie podlegaja badaniu przez biegtego rewidenta i moga nie by¢ poréwnywalne do wskaznikow
prezentowanych przez inne spotki, w zwigzku z czym petnig jedynie funkcje pogladowa i dostarczaja jedynie dodatko-
wych informacji na temat sytuacji finansowej Spotki, w ujeciu skonsolidowanym.

Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper prezentuje mierniki APM w zakresie zamieszczonym w tabeli powyzej, poniewaz sg
to standardowe wskazniki stosowane w analizie finansowej, przez co stanowig one uzyteczng informacje dla potencjal-
nych nabywcdow papierow wartosciowych emitowanych przez Grupe, ktora to informacja wraz z danymi ze sprawozda-
nia finansowego pozwoli na kompleksowg ocene sytuaciji finansowej Grupy.

Wskazniki finansowe na poziomie skonsolidowanym, ksztattujg sie na bezpiecznych poziomach, potwierdzajac, ze dzia-
talnosc¢ Spotki prowadzona jest przy zachowaniu dobrej rentownosci, ptynnosci i wyptacalnosci, jednakze w obliczu wy-
stepujacych ryzyk gospodarczych i politycznych nalezy mie¢ na wzgledzie prawdopodobienstwo ich wahan w przy-
sztych okresach

Kluczowe wskazniki efektywnosci aspektow niefinansowych zostaty przedstawione w Sprawozdaniu na temat informaciji
niefinansowych Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023. Raport opublikowany jest na stronie: www.dekpol.pl
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Strategia i kierunki rozwoju

Strategia Spotki Dekpol Deweloper zaktada kontynuowanie dziatalnosci deweloperskiej zarowno w segmencie budow-
nictwa popularnego, jak i w segmencie premium, oraz inwestycyjnym tj.: budowie apartamentdw na wynajem czy hoteli.
Spotka zamierza skoncentrowac sie na realizacji wysokomarzowych projektow i systematycznej poprawie osigganych
wynikow finansowych. Spotka planuje pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw pod budowe lokali mieszkalnych i ustugowych
na terenie catego kraju. Zaistnienie na innych rynkach umozliwi Spotce dalszy, dynamiczny rozwaoj oraz zwiekszy jej roz-
poznawalnosc. Zarowno dostosowanie oferty do mozliwosci finansowych i oczekiwan Klientow, jak i zintensyfikowane
dziatania marketingowe pozwolg na utrzymanie satysfakcjonujgcego poziomu sprzedazy. Bank ziemi, ktory jest w posia-
daniu Spatki, umozliwia wprowadzanie do sprzedazy nowych inwestycji, az do 2030 roku. W 2024 roku zamiarem Spotki
jestrozpoczecie budowy 5 nowych projektow. Spotka planuje rowniez kontynuowac wspotprace z instytucjami finanso-
wymi na rynku PRS, zapewniajac tym samym dostep do kapitatu umozliwiajacego realizacje zamierzen deweloperskich
w optymalny sposob. Wiekszos¢ inwestycji realizowana bedzie na terenie wojewddztwa pomorskiego, gdzie Dekpol De-
weloper utrzymuje wiodgca pozycje na rynku. Na posiadanym banku ziemi Spotka moze wprowadzi¢ do oferty okoto 4,8
tys. lokali liczacych okoto 223 tys. m2 PUM.

Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2023 roku Grupa ani Spotka nie prowadzity dziatalnosci w zakresie badarn i rozwoju.

Realizacja strategii Spoiki i Grupy Kapitalowej Dekpol
Deweloper w 2023 roku

Dziatalnos¢ deweloperska funkcjonuje w ramach do tego powotanej Spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz jej Grupy
Kapitatowej. Dzieki temu dziatalnos$¢ deweloperska jest wyodrebniona od pozostatych obszaréw funkcjonowania Grupy
Dekpol, co w konsekwencji ogranicza ryzyka biznesowe i prawne, przy jednoczesnym zwiekszeniu niezaleznosci orga-
nizacyjnejifinansowej Dekpol Deweloper w ramach Grupy Kapitatowej Dekpol.

Posiadany i stale rozbudowywany bank ziemi obejmujgcy grunty m.in w wojewodztwie pomorskim oraz we Wroctawiu i
w Warszawie pozwala na zwiekszanie ilosci oferowanych przez Spotke inwestycji deweloperskich w kolejnych okresach.

Biorac pod uwage harmonogram przekazan lokali w 2023 roku, posiadane pozwolenia na budowe kolejnych inwestyciji
oraz - w odniesieniu do sprzedazy lokali rozpoznawanej w wyniku finansowymi - podpisane juz umowy rezerwacyjne,
deweloperskie i przedwstepne, w styczniu 2023 roku przyjeto cele sprzedazowe na 2023 rok , zgodnie z ktorymi zamia-
rem Grupy Dekpol Deweloper byto osiggniecie sprzedazy na podstawie umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przed-
wstepnych na poziomie 430 lokali oraz sprzedazy lokali rozpoznawanej w wyniku finansowym Grupy na poziomie 480
lokali. Wielkos¢ przychodu do rozpoznania w wyniku finansowym okreslono na poziomie 308 min zt, na co sktadac sie
miata sprzedaz 480 lokali oraz przychody z realizacji inwestycji we Wroctawiu.
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Wszystkie zaktadane przez Grupe cele zostaty osiggniete. Udziat w sprzedazy lokali o wyzszym standardzie i lokali pre-
mium wyniost 58,9% (w stosunku do ilosci sprzedanych lokali udziat ten wynosi 38%). Ostatecznie Grupa w 2023 roku
sprzedata 472 lokale wobec 341 lokali sprzedanych w 2022 roku (na podstawie zawartych umow rezerwacyjnych, de-
weloperskich i przedwstepnych). Liczba lokali rozpoznanych w wyniku finansowym Grupy wyniosta 478 lokali wobec 380
lokali rozpoznanych w 2022 roku.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Grupa oferowata do sprzedazy tgcznie 740 lokali. Wartos¢ lokali sprzedanych w 2023 roku
na podstawie zawartych umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych wyniosta 278 min zt, natomiast war-
tos¢ sprzedazy, ktora zostata rozpoznana w wyniku finansowym Grupy w 2023 roku to 322 min zt.

Perspektywy rozwoju dziatalnosci w najblizszym roku
obrotowym

Zgodnie z przyjetymi w styczniu 2024 roku celami sprzedazowymi na rok 2024, zamiarem Grupy Dekpol Deweloper jest
osiggniecie w 2024 roku przychodow na poziomie 400 min zt, na ktore bedzie sktadata sie w szczegolnosci sprzedaz ok.
500 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym re-
alizowanejwe Wroctawiu przy ul. Braniborskiej. Natomiast cel na rok 2024 w odniesieniu do sprzedazy lokali na podsta-
wie umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych to 650 lokali.

Cele sprzedazowe na rok 2024 zostaty przekazane przez Spotke w raporcie biezgcym ESPI nr 2/2024 z dnia 17 stycznia
2024 roku, z zastrzezeniem jednak, iz zadne z powyzszych twierdzen odnoszacych sie do przysztosci nie moze byc ro-
zumiane aniinterpretowane jako udzielenie jakiejkolwiek gwarancijilub zapewnienia przez Spotke lub podmioty nalezace
do Grupy Kapitatowej, ze takie zdarzenia wystapig, i ze okreslone powyzej cele sprzedazowe zostang osiggniete.

Spotka w roku 2024 bedzie chciata dalej zwiekszac udziat w ogolnej sprzedazy projektow o podwyzszonym standardzie
i projektow premium. Ponadto poprzez ciggte rozbudowywanie banku ziemi o kolejne grunty w lokalizacjach takich jak
Warszawa, Wroctaw, Katowice i Krakow, Spotka bedzie chciata pozyskac¢ nowe rynkii nowych klientow dla oferowanych
przez Spotke produktow.

Spodziewana w 2024 roku stabilizacja poziomu stop procentowych oraz planowane wprowadzenie nowego programu
rzadowego w ocenie Spotki moga mie¢ wptyw na zwiekszenie popytu nalokale mieszkalne. Jednoczesnie dzigki zdywer-
syfikowanej ofercie Grupy, a przede wszystkim zwigkszaniu w ogolnej sprzedazy udziatu segmentu o podwyzszonym
standardzie i premium, Grupa zakfada realizacje powyzszych celow.

Czynniki zewnetrzne i wewnetrzne istotne dla rozwoju
Spotkii Grupy Kapitatowej

Przyszte wyniki finansowe Spotki i Grupy Kapitatowej bedg zalezaty od powodzenia w realizacji strategii rozwoju oraz
planu inwestycyjnego okreslonego w strategii Spotki jak i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper.

Czynnikami wewnetrznymi majgcymi wptyw na wyniki Spétki i Grupy w kolejnych okresach beda:

e terminowe dostawy produktow i utrzymanie ich wysokiej jakosci,
e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestycji deweloperskich,
e terminowe realizowanie projektow deweloperskich,

e odpowiednia polityka sprzedazy lokali w zakresie cen, struktury powierzchni oraz poszerzenie oferowanych
Klientom ustug (pomoc w znalezieniu finansowania, ustugi, projektowe, ustugi wykonczeniowe, usuwanie uste-
rek),
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e rozwijanie wspotpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewni¢ Spotce dostep do kapitatu umozliwiajg-
cego realizacje zamierzen,

e realizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikdow wewnetrznych ktdre pojawity sie w trakcie 2023 roku oraz po jego zakonczeniu majacych badz mogacych
mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ réwniez zdarzenia wymienione na stronach
15-19 niniejszego sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne takie jak ogdlna kondycja pol-
skiej gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stop procentowych, poziom inwestycji,
wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzagdowe wspierajgce rozwoj budownictwa mieszkanio-
wego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatow i ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikow,
ksztattowanie sie poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwoj przedsiebiorstw majg wptyw na
wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko
to ma i bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Spaiki i jej Grupy Kapitatowe;j.

Wplyw wojny w Ukrainie na branze deweloperska

Konflikt zbrojny miedzy Rosja a Ukraing bezposrednio wptywa na cata branze nieruchomosci. Skutki wojny na Ukrainie
odczuwane sg w catej Europie, w tym w Polsce. Niemniej, na obecnym etapie konfliktu trudno wskazywac trwate, nega-
tywne skutki dziatarh wojennych mogacych trwale naruszy¢ stabilnos¢ gospodarki europejskiej, polskiej, jak rowniez pol-
skiego sektora nieruchomosci.

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

Wojna za wschodnig granicg znaczgco wptyneta na polskg gospodarke. Gospodarka istotnie wyhamowata, a wiele tan-
cuchow dostaw zostato przerwanych. W obszarze sity roboczej nastapit znaczny odptyw pracownikéw z Ukrainy, ktorzy
powrdcili do ojczystego kraju. Wsrod podmiotdw gospodarczych wzrosta niepewnos¢ w podejmowaniu decyzji. Mimo,
ze sytuacja gospodarcza ulegta obecnie pewne;j stabilizacji, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze jest to element bardzo mocno
skorelowany z dalszym przebiegiem inwazji Rosji na Ukraine.

W wyniku trwajgcego konfliktu w Ukrainie jak i dziatan podejmowanych przez agresora, opisane powyzej czynniki moga
mie¢ wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Grupy. W zwigzku z duzg zmiennoscig i nie-
pewnoscig sytuacji, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Zarzad Spotki nie jest w stanie oszacowac skali
wptywu wojny na dziatalnos¢ Grupy, zaleznej w duzej mierze od czasu trwania konfliktu i dalszego rozwoju sytuacji w
Ukrainie oraz w Europie Srodkowo-Wschodniej. Mimo to, Zarzad Spotki na biezgco monitoruje wptyw sytuacji polityczno-
gospodarczej w Ukrainie i w Rosji na swojg dziatalnos¢. Grupa na biezgco uwzglednia ryzyko wzrostu cen, w szczegol-
nosci cen materiatow i robocizny w przygotowywanych kalkulacjach. Ponadto dywersyfikacja dziatalnosci Grupy pod ka-
tem segmentowym, dodatkowo sprzyja zmniejszaniu negatywnego wptywu w zmiennej sytuacji rynkowej i geopolitycz-
nej.

Cata branza deweloperska z uwaga Sledzi wydarzenia na arenie geopolitycznej. Skutki konfliktu w Ukrainie sg na chwile
obecng trudne do przewidzenia. Wptyw dziatan zbrojnych na branze bedzie zalezat od dalszego rozwoju wydarzen. Z
jednej strony mozna spodziewac sie wzrostu popytu ze wzgledu na spadajaca w szybkim tempie liczbe mieszkan na wy-
najem dostepnych na rynku, z drugiej zas nalezy liczy¢ sie mozliwymi opdznieniami w realizacji projektow, spowodowa-
nymi odptywem pracownikow z Ukrainy zatrudnianych w segmencie wykonawczym oraz zmniejszeniem podazy mate-
riatdw budowlanych. Segment lokali inwestycyjnych nie powinien by¢ zagrozony, poniewaz sytuacja monetarna polskiej
gospodarki zacheca w dalszym ciggu do lokowania srodkow w nieruchomosci w stopniu przewyzszajgcym potencjalne
spowolnienie spowodowane obawamiinwestorow przed dalszg eskalacja konfliktu.
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Wplyw zwigzany z wysokim poziomem stop
procentowych

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

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

Dodatkowo, ograniczanie ilosci pienigdza na rynku przektada sie na warunki kredytow dla przedsiebiorstw, a co za tym
idzie koniecznosc¢ wnikliwego analizowania ptynnosci. Tym samym brak mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan
przyczynisie do ograniczenia aktywnosci inwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie sfinansowac z wta-
snych srodkow istotne inwestycje oraz naktady rozwojowe. Banki bardziej rygorystycznie podchodza do oceny wnioskow
kredytowych, co powoduje, ze tylko przedsiebiorstwa, ktore sg przygotowane na trudne czasy beda miaty szanse na re-
alizacje swoich inwestyciji.
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Z punktu widzenia przysztosci dziatania Emitenta i Grupy Kapitatowej gtéwnymi czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego
funkcjonowaniem sg nastepujace ryzyka:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscia Spoiki i
Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

Ryzyko zmniejszenia dostgpnos$ci kredytéw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze moga negatywnie wptywac na ptynnosc i sytuacje finansowa nabywcow
mieszkan, co z kolei moze skutkowac ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Grupe Kapitatowg Dekpol De-
weloper Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych
i zdolnosci do ich obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemia jak i wzrostem stop procento-
wych, banki w sposob znaczacy zmienity polityke zwigzana z przyznawaniem kredytow hipotecznych przez zaostrzenie
kryteriow oceny zdolnosci kredytowej. W szczegolnosci zauwazalng tendencjg na rynku kredytow hipotecznych jestcza-
sowe wykluczenie przy ocenie zdolnosci kredytowej przychodow z niektorych rodzajow dziatalnosci gospodarczej
(branz), czy tez znaczace ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do 0séb zatrudnionych
na podstawie umow cywilnoprawnych. Wspomniec¢ nalezy w tym zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankow
wymogu wniesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wiasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu
marz i prowizji. Ewentualny spadek dostepnosci kredytow mieszkaniowych, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredyto-
wej potencjalnych nabywcow lokali mieszkalnych moga negatywnie wptyna¢ na wielkosc przychodow Grupy Dekpol De-
weloper Zmiany w polityce regulacyjnejwywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki ban-
kow w tym zakresie moga spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moga mie¢ negatywny wptyw
na dziatalnosc, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dzialalno$ci na rynku lokalnym

Wiekszosc¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze woje-
wodztwa pomorskiego. Taka koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w konsekwencji
czego Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper musi konkurowac z duzg iloscig podmiotow gospodarczych krajowych jak i
zagranicznych obstugujacych rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powodujg, iz przychody Spotki w duzej
mierze zalezg od stopnia aktywnosci inwestoréw na rynku mieszkaniowym w regionie. Wielo$¢ konkurencyjnych inwe-
stycji mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychodow Grupy Dekpol Deweloper. Przetozy¢ sie to moze w
sposob bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy w przysztosci. Dla zniwelowania tego ryzyka
Grupa Dekpol Deweloper aktywnie poszukuje nowych inwestycji na obszarze catego kraju, co pozwoli na zwiekszenie
niezaleznosci od sytuacji na rynku lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Spotki i jego Grupy. Spotki z Grupy Dekpol De-
weloper posiadajg grunty poza obszarem wojewddztwa pomorskiego (Warszawa, Wroctaw). Grupa Dekpol Deweloper
koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie
ustug o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan dla klientow prywatnych, jak rowniez
inwestorow instytucjonalnych.

Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Kapitatowa Dekpol Deweloper muszg uwzgledniac stosunkowo dtugi horyzont cza-
sowy dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczace wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektow, na ktore
Grupa Dekpol Deweloper nie ma wytgcznego wptywu. Czynnikite moga wywrzec¢ znaczacy wptyw na rentownosc Grupy
i jej potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktory oddziatuje m.in. sita
nabywcza potencjalnych klientow oraz dostepna wysokos¢ kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan
moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Kapi-
tatowej Dekpol Deweloper Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywow i
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ewentualne spadki cen mieszkan moga by¢ widoczne dopiero w diuzszej perspektywie. Grupa Kapitatowa Dekpol De-
weloper obecnie nie przewiduje obnizania cen w prowadzonych przez siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjal-
nie utrzymujace;j sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty swoich cennikow,
aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

CyKkl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujacym sie koniecznoscig
ponoszenia znacznych naktadow finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktaddw dopiero po uptywie mini-
mum 2 lat. Zgodnie z przyjeta strategig, Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe projekty
(np. Neo Jasien (dawne Osiedle Zielone), Osiedle Pastelowe, Osiedle Kociewskie (dawne Nowe Rokitki), Sol Marina,
Grano Resort w Sobieszewie). Kolejne etapy projektow uruchamiane sg w momencie osiggniecia okreslonego procentu
zaawansowania sprzedazy aktualnie realizowanego etapu. Spotki z Grupy Dekpol Deweloper muszg optacic¢ dany grunt
zazwyczaj w calosci, a catkowite zabudowanie gruntu moze nastapi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Dtugo-
trwate opdznienie w sprzedazy moze, w szczegolnosci przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, skutkowac nie-
odzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych srodkow. W zwigzku z tym moment uzyskania przychoddw moze byc¢
znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktadow na realizacje danego projektu. Zasadniczy wptyw na koszty
zwigzane z realizacja przedsiewziecia deweloperskiego oraz w konsekwencji na wyniki finansowe Grupy Dekpol Dewe-
loper moga mie¢ w szczegolnosci takie czynniki jak:

e koniecznosc¢ poniesienia dodatkowych kosztow (rowniez w efekcie btednego ich oszacowania) lub wystapienie
okolicznosci powodujgcych istotng zmiane kosztow;

e zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;
e niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie;
e 0opOzZnienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e opOznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktow notarialnych przenoszacych wia-
snos¢, wydawanej przez organy administracyjne.

Ryzyko zwigzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w ramach
dziatalnosci deweloperskiej

Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper dokonuje sprzedazy lokali w duzej czesci na rzecz konsumentow. W relacjach z
konsumentami Grupa Dekpol Deweloper postuguje sie zwykle wypracowanymi wzorami umow. Istnieje ryzyko zarzutu
wobec Grupy, ze stosowane wzory zawierajg niedozwolone postanowienia umowne, przez co zgodnie z art. 385(1)§1
Kodeksu Cywilnego rozumie sie takie nieuzgodnione indywidualnie z konsumentem klauzule, ktore ksztattujg jego prawa
i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie wptynac¢ na
dziatalnosé, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy Dekpol Deweloper Wyjasni¢ nalezy, iz Grupa Dekpol Deweloper pro-
wadzi z klientami negocjacje umow i zapewnia mozliwos¢ indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie
byty prowadzone w stosunku do spoétek z Grupy Dekpol Deweloper zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca
za niedozwolone.

Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Spotka i
Grupa Kapitalowa Dekpol Deweloper

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organéw publicznych dotyczacymi condohoteli i aparthoteli

Spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper oferowaty i zamierzajg oferowac w przysztosci sprzedaz lokali rowniez w
modelu condohotelii aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasnoscilokalu niemieszkalnego, a nadto
zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktéry bedzie prowadzit dziatalno$¢ operatorska w danym obiekcie
hotelowym (podmiotem nienalezacym do Grupy Kapitatowej Dekpol S.A.). W 2019 roku Urzgd Ochrony Konkurencjii Kon-
sumentow (UOKIK), KNF oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjng, w ktorej ostrzegano
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przed ryzykiem, ktére wiaze sie z inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek Grupa Dekpol
Deweloper zgadza sie z tezami przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebe jej prowadzenia, tres¢ komunika-
tow wzbudzita obawe wsrod konsumentow oraz klientdw Grupy, a w konsekwencji moze prowadzic¢ do spadku zaintere-
sowania tego rodzaju ofertg. Nie sposob wykluczy¢, iz w przysziosci zostang podijete kolejne kampanie informacyjne lub
inicjatywy legislacyjne, ktore skutkowaty bedg brakiem zainteresowania lokalamiw condohotelach i aparthotelach przez
klientow lub wskutek wprowadzonych srodkéw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie tego rodzaju inwestycji nie-
opfacalnymi.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Wyniki uzyskiwane przez Grupe Dekpol Deweloper uzaleznione sg od sytuacji makroekonomicznej i tempa wzrostu go-
spodarczego na rynkach, na ktérych prowadzona jest jej dziatalnosc¢. Ze wzgledu na to, ze Grupa prowadzi dziatalnosc
na rynku polskim, ksztattowanie sie sytuacji gospodarczej i politycznej w Polsce ma istotny wptyw na osiggane wyniki
finansowe i realizacje strategii. Niekorzystne zmiany, w tym w szczegolnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego, wy-
soka inflacja, wzrost oprocentowania kredytow hipotecznych moga doprowadzi¢ do spadku popytu na oferowane przez
Grupe Dekpol Deweloper lokale i tym samym spowodowac spowolnienie rozwoju i pogorszenie rentownosci Grupy.

Obecna sytuacja makroekonomiczna w obszarze omawianego ryzyka wskazuje na wiele wyzwan. Cykl podwyzek ogto-
szonych przez RPP doprowadzit stope referencyjng do poziomu 6,84% na koniec 2022 roku, natomiast zmiany wprowa-
dzone przez Rade Polityki Pienieznej w 2023 roku doprowadzity do obnizenia stop procentowych do wysokosci 5,75% na
koniec grudnia 2023 roku. Mozna sie spodziewac, ze wysokie stopy procentowe bedg utrzymywane do czasu powrotu
inflacji do celu inflacyjnego NBP (1,5%-3,5%), co zgodnie z projekcjami ma nastgpi¢ za okofo 2 lata. Zgodnie z danymi
Gtownego Urzedu Statystycznego inflacja Srednioroczna w roku 2023 wyniosta 11,4%, natomiast na koniec grudnia upla-
sowata sie na poziomie 6,2%.

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepuja czeste nowelizacje, niespojnosc oraz brak jednolite] interpretacii
przepisow prawa podatkowego. Te niescistosci pociagaja za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w
jakim Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper prowadzi dziatalnos¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe dokonywa-
nych przez Grupe rozliczen podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretacji badz niejednolitym
stosowaniem przepisow prawa podatkowego przez rozne organy administraciji podatkowej, moze skutkowac natozeniem
na Grupe stosunkowo wysokich kar lub innych sankcji. Biorac pod uwage stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobo-
wigzan podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegadlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow
ryzyka opisanych powyzej moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalno-
sci Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktore maja ogromny wptyw na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowe;
Dekpol Deweloper. Najwazniejsze sa dla niego zmiany dokonywane w nastepujacych przepisach prawnych: - prawo bu-
dowlane, - prawo handlowe, - prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez
jednostki samorzadu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne moga potencjalnie rodzi¢ ryzyko zwigzane z proble-
mami interpretacyjnymi, brakiem praktyki orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sady lub
organy administracji publicznej. Nalezy rowniez pamietac, ze obecnie interpretacja przepiséw dokonywana jest nie tylko
przez polskie sady oraz organy administracji publicznej, ale rowniez przez sady Wspolnoty Europejskiej. Zmiany te moga
by¢ przyczyna problemow wynikajacych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomosc orzecz-
nictwa wspolnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sady polskie nie zawsze je stosujg, moze dojs¢ do sytuaciji, kiedy
wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony, jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie moga stanowic
zmiany przepisow prawa lub rozne jego interpretacje. Niespojnosc, brak jednolitej interpretacii przepisow prawa, czeste
nowelizacje oraz wystepujgace sprzecznosci pomiedzy przepisami ustaw i aktow wykonawczych pociggaja za sobg po-
wazne ryzyko w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisow moga zmierzac w kierunku po-
wodujgcym wystapienie negatywnych skutkow dla dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospo-
darczego moze wigzac sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem sadow, niekorzystnymi
interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji publicznej, itp.
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Zmiany przepisow prawa z tym zwigzane moga mie¢ wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze
Grupy Dekpol Deweloper W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Dekpol Deweloper na biezgco monitoruje
zmiany przepisow prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

Ryzyko wigzace si¢ z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper dziatalnosci, najwazniejszymi aktami
prawymi sa regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego wykonawstwa realizowanych inwestycji. Podsta-
wowe obowigzki jakie winny by¢ spetnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej roz-
poczeciemipo jej zakonczeniu, okreslone sg przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo Budowlane. Ponadto przepisy
Kodeksu Cywilnego regulujace kwestie umow i robot budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia zwigzane z wy-
stepowaniem Grupy Dekpol Deweloper w charakterze inwestora. Zostaty one ujete w tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w
ktorym to okreslono forme i zakres umowy, zakres robot, gwarancje zaptaty i jej wysokos¢, informowanie o przeszkodach
i szkodach na terenie budowy, forme odbioru czesciowego, a takze ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposob rea-
lizacji obowigzkow wigze sie z ryzykiem zaistnienia opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzy-
mania, badz niewykonania, a takze moze mie¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Grupe Kapitatowa Dekpol Dewe-
loper wynik finansowy oraz dziatalnosc czy tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug posiadanej wiedzy, umowy o
roboty budowlane, ktérych strong byty lub sa spotki z Grupy Dekpol Deweloper, zawieraja postanowienia zgodne z zapi-
sami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyka zwigzane z sytuacjg finansowa

Ryzyko stopy procentowej Grupa Dekpol Deweloper finansuje swoja dziatalnoS¢ m.in. dlugiem o zmiennym oprocento-
waniu (w tym kredyty obrotowe, obligacje i pozyczkami). Dlatego tez narazona jest na ryzyko stop procentowych. W przy-
padku znacznego wzrostu stop procentowych moze nastgpi¢ pogorszenie wynikow finansowych Grupy zwigzane ze
wzrostem kosztow finansowych. Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz niewtasciwa ocena tego
ryzyka, moga negatywnie wptynac na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpic uszczuplenie aktywow Grupy Dekpol Deweloper, poniewaz w
przypadku niewywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek, obligatariusze maja podstawy do egze-
kwowania ich wczesniejszego wykupu, co moze znaczaco uszczuplic aktywa biezace Grupy. Nie mozna rowniez wyklu-
czy¢ ewentualnosci, ze w przypadku nieregulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele moga skorzystac z przy-
stugujgcego im prawa wystgpienia do sgdu z wnioskiem o0 ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper nie ma problemu z terminowa obstuga zadtuzenia obli-
gacyjnego. Grupa na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z wyemito-
wanymi obligacjami. Majac jednak na uwadze wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjna,
Grupa nie wyklucza, ze w przysztosci moga pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat zobowigzan obligacyj-
nych.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper finansuje swoja dziatalnos¢ rowniez z wykorzystaniem srodkow pochodzacych z
kredytow bankowych. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwosc
wystgpienia trudnosci z wywigzywaniem sie spotek z Grupy Dekpol Deweloper ze zobowigzan wynikajgcych z umow
kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego typu problemow w przysztosci. W
skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci aktywow, co mo-
gtoby negatywnie wptynac¢ na sytuacje finansowa Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.
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Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji
obligacji

W zawartych przez podmioty z Grupy Dekpol Deweloper umowach kredytowych, jak rowniez w warunkach emisji obli-
gacji, przewidziane sg obowiazki utrzymania okreslonych wskaznikéw finansowych. Skutkiem emisji obligacji moze byc¢
naruszenie tych wskaznikow, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow kredytowych przez banki
lub wczesniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektore umowy kredy-
towe podmiotow z Grupy zawierajg postanowienia przewidujace tzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross- default), co ozna-
Cza, ze naruszenie jednej umowy kredytu powoduje automatycznie naruszenie pozostatych umow kredytu zawartejz tym
samym bankiem. W przypadku niedotrzymania zobowigzan z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w za-
kresie naruszen krzyzowych moze automatycznie spowodowac niedotrzymanie zobowigzan w innych umowach. Jesli
takie postanowienia o niedotrzymaniu zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby to doprowadzic¢
do znacznych strat dla Grupy i znacznego zmniejszenia jej dostepu do kapitatu. Ewentualne niewykonanie zobowigzan
wynikajgcych z umow kredytu badz warunkow emisji obligacji moze spowodowac wymagalnosc diugow przed pierwot-
nie przewidzianym terminem sptaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej podmiotow z Grupy Dekpol Dewe-
loper Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z zabezpieczen okreslonych w umowach
kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci obcigzonych hipoteka. Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomosci lub inne
aktywa nalezgce do Grupy moga zostac zajete, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do utraty czesci istotnych akty-
woOw przez Grupe. Zdarzenia wskazane powyzej moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa i wy-
niki dziatalnosci Grupy. W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci dokonywana jest biezgca ocena
stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantow zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji ob-
ligacji.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig zaprzestania finansowania poprzez emisj¢ obligacji

W Grupie Dekpol Deweloper spotki finansuja swoja dziatalnos¢ Srodkami wtasnymi oraz gtownie w postaci obligacji oraz
kredytow. Na dzien 31 grudnia 2023 roku udziat finansowania wtasnego w strukturze pasywow Grupy wyniost 39% (260
582 tys. zf), a udziat finansowania obcego wyniost 61 % (408 351 tys. zt). Na dzien 31 grudnia 2022 roku udziat finansowa-
nia wtasnego w strukturze pasywow Grupy wyniost 36% (230 57 1 tys. zt), a udziat finansowania obcego wyniost 64% (403
4181ys. zt).

Spotka oraz Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper wykorzystuje srodki z obligaciji gtownie w celu finansowania biezacej
dziatalnosci Grupy, w tym m.in. zakupu nowych gruntéw pod projekty deweloperskie oraz jako wktad wtasny do realizo-
wanych projektow. W przypadku ograniczenia mozliwosci emisji obligacji (miedzy innymi w skutek spadku popytu na ob-
ligacje, spadku konkurencyjnosci oprocentowania obligacji w stosunku do lokat bankowych, wiekszej awersji inwestorow
do ryzyka i inwestowania w obligacje, braku wykupu obligacji przez innych emitentéw na rynku, mniejszej ilosci dostep-
nych srodkdéw pienieznych do inwestowania w obligacije) istnieje ryzyko zwigzane mozliwoscig zaprzestania finansowa-
nia przez emisje obligacji dla Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper, co bedzie sie wigzac z koniecznosciag skupienia sie
na finansowaniu dtuznym, kredytowym, lub w przypadku zewnetrznych czynnikdw powodujacych brak takiej mozliwosci,
zmniejszeniem skali prowadzonej dziatalnosci operacyjnej. Powyzsze czynniki moga mie¢ negatywny wptyw na dziatal-
nosc, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Grupy, co w efekcie moze mie¢ niekorzystny wptyw na zdolnos¢ Spotek
z Grupy do wykonywania zobowigzan z tytutu obligacji.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie

Ryzyko zostato opisane na stronie 40 w niniejszym sprawozdaniu.

Czynnikiryzyka zwigzane z dziatalnos$cig Grupy
Kapitatlowej wyzszego rzedu i jej otoczeniem

Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy Kapitatowej Dekpol zostaty opisane w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatal-
nosci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol za 2023 rok dostepnym na stronie: https:/dekpol.pl/raporty-okresowe/.
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Przecietne zatrudnienie

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

Srodowisko naturalne

Grupa Dekpol Deweloper prowadzi swojg dziatalnosc¢ respektujac przepisy prawa w tym z zakresu ochrony srodowiska.
Wiekszosc¢ inwestycji wymaga uzyskania decyzji Srodowiskowej ktora precyzyjnie okresla wszelkie wymagania wobec
inwestora celem minimalizacji ryzyka pogorszenia stanu srodowiska na terenie realizowanych inwestycji. Przy nielicz-
nych inwestycjach, ktore takiej decyzji nie wymagaja, warunki wynikajace z ochrony srodowiska okreslone sg w miej-
skich planach zagospodarowania przestrzennego. Ponadto w przypadku inwestycji realizowanych na obszarach chro-
nionych lub waznych dla lokalnej bioréznorodnosci oraz inwestycji realizowanych w bliskiej odlegtosci od takich obsza-
row, realizowane sg dodatkowe dziatania majace na celu ochrone srodowiska np. raporty ekologiczne, raporty o odziaty-
waniu na srodowisko przedsiewziecia, raporty z nadzoru botanicznego, analizy aerosanitarne itp. Obok decyzji Srodowi-
skowych rownie istotne i wymagane przepisami prawa sga pozwolenia wodnoprawne.

Oprocz spetnienia licznych wymogow prawnych Grupa Dekpol Deweloper kazdorazowo przeprowadza wstepng ocene
projektu w celu identyfikacji potencjalnych wptywow Srodowiskowych i spotecznych oraz okreslenia istotnych obszarow
ryzyka. Grupa przeprowadza badania terenowe, aby zrozumiec¢ specyfike lokalnego srodowiska i spotecznosci, przepro-
wadza konsultacje z mieszkancami i zainteresowanymi stronami, analizuje wptyw projektu na srodowisko naturalne ilo-
kalng spotecznosc oraz zdrowie i bezpieczenstwo i podejmuje dziatania celem minimalizacji zidentyfikowanych ryzyk.
Wsrod wiasnych, standardowych inicjatyw Grupy majacych na celu realizacje inwestycji przyjaznych srodowisku wy-
mieni¢ mozna przyktadowo:

e W czesdci realizowanych inwestycji wdrazane sa standardy certyfikacji LEED (Leadership in Energy and Envi-
ronmental Design) lub BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method);

e We wszystkich projektach uwzgledniane sa w miare mozliwosci technologie energooszczedne takie jak inteli-
gentne systemy zarzadzania energig, energooszczedne oswietlenie LED, izolacje termiczne i wydajne systemy
wentylacij;

e  Stosowanie, tam, gdzie to mozliwe, paneli fotowoltaicznych czy pomp ciepta;
e Uwzglednianie w realizowanych projektach stacji tadowania pojazddw elektrycznych;

e Stosowanie szaty roslinnej majacej na celu ograniczenie zuzycia energii na chtodzenie w okresie letnim a takze
absorbujgcej czesciowo emisje CO2;

e  Stosowane planowanie ekologiczne poprzez projektowanie w sposob, ktory minimalizuje zaktocenia ekosyste-
mow naturalnych i ochroneg istniejacych terendw zielonych celem zachowania bioréznorodnosci i ekosyste-
mow;

e Edukacje pracownikow i interesariuszy, ktorych wtgczamy w procesy zarzgdzania Srodowiskowego, prowa-
dzimy szkolenia na temat zrownowazonych praktyk.

Wiecej informacji o zagadnieniach srodowiskowych znajduje sie w Sprawozdaniu na temat informaciji niefinansowych
Grupy Kapitatowej Dekpol za 2023 rok na stronie internetowej www.dekpol.pl
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Dane kontaktowe

Nazwa firmy Dekpol Deweloper Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Nazwa skrocona Dekpol Deweloper Sp.z 0. 0.

Adres siedziby ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Telefon (58) 560-10-60

Adres strony internetowe; http://www.dekpol.pl/

Adres poczty elektronicznej dekpol@dekpol.pl

Podpisy Czlonkéw Zarzadu:

Signature Not Verified
gggummt Pﬁuod isghly gr_z:kz Signature N_orL rified
astian Piotr Barandzi )
. A Dokument podp przez
Data: 2024.04.26114:54:36 CEST Sebastian Jan L‘*g czynski
Data: 2024.04.26 [13:27:18 CEST

Sebastian Barandziak Sebastian Leszczynski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Dekpol Deweloper Sp.z o.0.
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Grupa Kapitatlowa Dekpol Deweloper
ul. Gajowa 31, Pinczyn

+48 58 560 10 60

dekpol@dekpol.pl

dekpol.pl

NIP: 592-22-75-251
REGON: 381840584
KRS: 0000758272




		2024-04-26T13:27:18+0200


		2024-04-26T14:54:36+0200




