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PODSTAWOWE INFORMACIE O DEKPOL DEWELOPER SP. Z O.0.

DEKPOL DEWELOPER Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej: Spdtka, Emitent, Dekpol
Deweloper) jest jednostkg dominujgcg nizszego szczebla. Spdtka posiada udziaty w innych spdtkach,
tworzac tym samym Grupe Kapitatowg DEKPOL DEWELOPER (dalej: Grupa Dekpol Deweloper) i
sporzadzajgc w zwigzku z powyzszym skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Jednostkg dominujgcg wyziszego szczebla sporzgdzajacg skonsolidowane sprawozdania finansowe
obejmujgce Spotke i Grupe Dekpol Deweloper jest DEKPOL S.A. (dalej: Dekpol). Dekpol S.A. jest
jedynym udziatowcem Spétki, ktéry posiada dodatkowo udziaty w innych spétkach, tworzgc Grupe
Kapitatowg DEKPOL (dalej: Grupa Dekpol).

DEKPOL DEWELOPER Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciag
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego,
numer KRS 0000758272.

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

Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

Dziatalnos¢ Dekpol Deweloper Sp. z o.0.

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitalowej Dekpol Deweloper koncentruje sie na dziatalnosci
deweloperskiej - budowa, wykonczenie i sprzedaz osiedli mieszkaniowych, osiedli doméw
jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcéw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo —
ustugowych.

Przedmiot dziatalnosci Spotki wg KRS:

Nazwa PKD
Reallzaclja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem PKD — 41.10.7
budynkéw
R.obo'ty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i PKD — 41.20.7
niemieszkalnych
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 robdt budowlanych wykniczeniowych PKD-43.3
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Nazwa PKD
DZ|a’f.aInf)sc flrm centralnych (Hea offices) i holdingéw, z wytaczeniem PKD — 70.10.Z
holdingéw finansowych
Pozostate .doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j i PKD — 70.22.7
zarzadzania
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD -43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami PKD-68.31.Z

Oddziaty
Spétka nie posiada oddziatow ani zaktadéw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci
Sktad zarzadu

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spétki funkcjonuje w nastepujgcym sktadzie:

Imie 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 cztonkéw, powotywanych
i odwotywanych przez Zgromadzenie Wspdlnikéw. Cztonkowie Zarzadu Spotki powotani sg na czas
nieoznaczony.

PODSTAWOWE INFORMACIE O GRUPIE KAPITALtOWEJ DEKPOL DEWELOPER

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

0Od 2019 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. prowadzi i obstuguje dziatalnos¢ deweloperskg podmiotéw
z Grupy Kapitatowej Dekpol wykonujgc zadania obejmujace przygotowanie i realizacje przedsiewziec
deweloperskich, sprzedaz realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac
wykonczeniowych oraz obstuge posprzedazows.

Dziatalnos¢ deweloperska prowadzona jest przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz zalezne od nigj
spotki celowe — spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spoétki komandytowe.



Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zt)

Struktura Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wedtug stanu na dzien sporzadzenia sprawozdania

Dekpol

0,5% *
Dekpol Pszenna Dekpol Inwestycje Sp. z
Sp. z 0.0. Sp. k. 0.0. Braniborska Sp. k.

Sp.z 0.0.

)
dekpol.

DEWELOPER

100%

Nordic Milan

Dekpol Inwestycje

p
szenna Smartex Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje — Puck Sp.z 0.0. Sp. k.
05%*

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mys$liwska Sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k. 09 59 *

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasieri 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.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wchodzity
ponizsze spotki zalezne:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Dekpol Pszenna Sp. z o.0. Sp.k. — spdétka celowa powotfana do realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwg Grano Hotel oraz Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszennej;
Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Pastelowa Sp.k. — spétka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej pod nazwa Pastelowa w Gdansku;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. — spdtka celowa powotana do realizacji inwestycji
deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. — spdtka celowa powotana do realizacji
mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie, Helu i Gdansku;

Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Braniborska Sp. k. — spdtka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. — spétka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej pod nazwg Foresta w Gdansku;
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7) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. - spétka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej;

8) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. - spétka celowa powotana do realizacji inwestycji w
Warszawie, na nieruchomosci przy ul. Pradzyniskiego 21;

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

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

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

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

13) Dekpol Inwestycje — Trimare Sp. z o0.0. - spétka celowa powotana do realizacji inwestycji
deweloperskiej w Sztutowie;

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

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

16) Dekpol Inwestycje Starogard Sp. z 0. 0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji
deweloperskich w Starogardzie Gdanskim, z uwzglednieniem zmian wymienionych na str.
10,

17) Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0. — spotka celowa powotana do realizacji inwestycji
w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej przy ul. Turystycznej;

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

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest jedynym komandytariuszem spétek celowych wskazanych w pkt 1) —

4) oraz 6) - 11) powyzej, a takze jedynym wspdlnikiem spétki wskazanej w pkt 12). Dekpol Deweloper

Sp. z 0.0. posiada 99% udziatéw spétek wymienionych w pkt 13) — 17), a pozostate udziaty nalezg do

podmiotu zaleznego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., tj. nizej wymienionej spétki Dekpol Inwestycje Sp. z

0.0.

Wspdlnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5) powyzej) s3:

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

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 wynoszacym 10,5%).
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Wspdlnikami Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyzej) sa:
e Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z o.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszgcym 0,5%),
o Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym
69,5%),
e osoba prawna niepowigzana z Grupg Kapitatowg (komandytariusz z udziatem w zyskach i
stratach wynoszacym 30%).

Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada 100% udziatéw
tych spdtek) sg rowniez:

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

2) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. — komplementariusz spotki celowej powotanej do realizacji
inwestycji deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdarisku wskazanej w pkt 1) w zestawieniu
powyzej;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spétek komandytowych wskazanych w pkt
(2-11) w zestawieniu powyzej oraz wspodlnik posiadajacy 1% udziatéw w spétkach
wskazanych w pkt 13) — 17) w zestawieniu powyzej;

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

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

Jednostki podlegajace konsolidacji

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Dekpol Deweloper, wymienione na stronach 6
— 7 niniejszego sprawozdania podlegajg konsolidacji metodg petna.
Spétki stowarzyszone wyceniane sg metoda praw wtasnosci.

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatlowej Dekpol Deweloper

W dniu 31 marca 2021 roku zarzady spotek Dekpol 1 sp. z o.0., Dekpol 1 sp. z o.0. s.k.a., Dekpol
Royalties sp. z 0.0. (tacznie jako Spotki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (Spotka
Przejmujgca) uzgodnity plan potaczenia tych spétek w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spétek
handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majatku Spétek Przejmowanych na Spétke Przejmujacy i
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujacej. W efekcie potaczenia Spotki Przejmowane
zostang rozwigzane bez przeprowadzania likwidacji, zas wszelkie przystugujgce im prawa i obowigzki
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zostang przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez Spotke Przejmujacg. W dniu 17 lutego 2022 roku
(zdarzenie po dniu bilansowym) odpowiednio walne zgromadzenie i zgromadzenia wspdlnikow w
kazdej z ww. spétek podjety uchwaty w sprawie wyrazenia zgody i potgczenia spétek. W wyniku
potgczenia kapitat zaktadowy spétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostanie podwyzszony poprzez
utworzenie 1.278.715 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i tgcznej wartosci nominalnej
63.935.750 zt, ktére to udziaty zostang przyznane Dekpol S.A. w zamian wktadu w postaci catego
majatku Spoétek Przejmowanych. Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania potgczenie spétek
oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. nie zostato zarejestrowane w
Krajowym Rejestrze Sgdowym.

W dniu 16 lipca 2021 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spétka celowa Dekpol
Inwestycje - Trimare Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskiej w Sztutowie.
W dniu 11 sierpnia 2021 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spétka celowa Dekpol
Inwestycje — Warszawa 1 Sp. z o0.0. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskich w
Warszawie i jej okolicach.

W dniu 16 sierpnia 2021 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spétka celowa Dekpol
Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest uczestnictwo w inwestycji deweloperskiej w Pucku
w charakterze komplementariusza spétki celowej — Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp. k.

W dniu 22 wrzes$nia 2021 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka celowa Dekpol
Inwestycje - Katowice Sp. z 0.0. Pierwotnym przeznaczeniem spotki byta realizacja inwestycji w
Katowicach, z ktdrej to inwestycji nastepnie zrezygnowano. W zwigzku z powyziszym w dniu 17
listopada 2021 roku wpisano do Krajowego Rejestru Sgdowego zmiane nazwy spétki na Dekpol
Inwestycje — Starogard Sp. z 0.0., korespondujacg z lokalizacjg innego gruntu. Zmiana zwigzana byta z
nabyciem przez Dekpol Deweloper w pazdzierniku 2021 roku nieruchomosci gruntowej w Starogardzie
Gdanskim, na ktérej planowana jest w najblizszych latach realizacja przez spétke celowg inwestycji
deweloperskiej. W marcu 2022 roku w wyniku pojawienia sie nowych mozliwosci inwestycyjnych
zadecydowano o zmianie przeznaczenia spoétki. Obecnym zamiarem jest aby spdtka postuzyta do
wprowadzenia do oferty sprzedazowej Grupy Dekpol inwestycji zlokalizowanej w Gdansku, w wyniku
zawartych przez spotke uméw przedwstepnych nabycia ponad 100 lokali mieszkalnych i uzytkowych
od podmiotu zewnetrznego realizujgcego te inwestycje. Docelowo Emitent przewiduje zmiane nazwy
spotki na korespondujaca z lokalizacjg inwestycji.

W dniu 6 pazdziernika 2021 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka celowa
Dekpol Inwestycje — Warszawa Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskich w
Warszawie i jej okolicach.

W dniu 11 pazdziernika 2021 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spétka celowa
Dekpol Inwestycje — Puck spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa powotana do
realizacji inwestycji w Pucku z udziatem podmiotu trzeciego. W dniu 12 pazdziernika 2021 roku do
wskazanej spotki przystgpita w charakterze komandytariusza osoba fizyczna spoza Grupy Dekpol.
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W dniu 14 pazdziernika 2021 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego spétka celowa
Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskich
w Gdansku.

W dniu 17 lutego 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) odpowiednio walne zgromadzenie i
zgromadzenia wspdlnikéw spotek: Dekpol 1 sp. z 0.0., Dekpol 1 sp. z 0.0. s.k.a., Dekpol Royalties sp. z
0.0. (tacznie jako Spoétki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (Spotka Przejmujgca) podijety
uchwaty w sprawie wyrazenia zgody i potaczenia ww. spdtek. Uchwaty organéw zostaty podjete w
zwigzku z uzgodnieniem przez zarzady tych spétek w dniu 31 marca 2021 r. planu potaczenia spotek w
trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spétek handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majatku Spétek
Przejmowanych na Spdtke Przejmujacg i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujgcej. W
wyniku pofaczenia kapitat zaktadowy spétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostanie podwyzszony poprzez
utworzenie 1.278.715 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i tgcznej wartosci nominalnej
63.935.750 zt, ktére to udziaty zostang przyznane Dekpol S.A. w zamian wkfadu w postaci catego
majatku Spotek Przejmowanych. W efekcie potgczenia Spétki Przejmowane zostang rozwigzane bez
przeprowadzania likwidacji, za$ wszelkie przystugujgce im prawa i obowigzki zostang przejete w drodze
sukcesji uniwersalnej przez Spotke Przejmujgca. Do dnia sporzadzenia niniejszego raportu potgczenie
spotek oraz podwyziszenie kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nie zostato
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

W dniu 17 lutego 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zgromadzenie wspdlnikow Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. wyrazito zgode na zbycie udziatéw przez Dekpol S.A. na rzecz Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0. w celu dobrowolnego umorzenia udziatéw, w wyniku czego zawarta zostata w tym dniu
umowa nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. od Dekpol S.A. 1.278.715 udziatéw Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. 0 wartosci nominalnej 50 zt kazdy i o tgcznej wartosci nominalnej 63.935.750 zt,
reprezentujgcych 47,4% kapitatu zaktadowego spétki, w celu ich umorzenia. Udziaty zostaty nabyte za
wynagrodzeniem réwnym wartosci nominalnej udziatéw. Wtasnos¢ udziatdw zostata przeniesiona z
chwilg zawarcia umowy. W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdlnikow Dekpol Deweloper Sp.
z o0.0. podjeto uchwate w sprawie umorzenia wszystkich ww. udziatow i wskutek powyziszego
jednoczesnego obnizenia kapitatu zaktadowego spétki. W dniu 7 marca 2022 roku w Monitorze
Sadowym i Gospodarczym opublikowane zostato ogtoszenie o podjeciu uchwaty w przedmiocie
obnizenia kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., w ktérym wezwano wierzycieli Spotki do
zgtaszania roszczen w terminie 3 miesiecy liczac od dnia publikacji. Po uptywie wyznaczonego terminu
mozliwa bedzie rejestracja obnizenia kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wyniku
umorzenia ww. udziatéw.

W dniu 25 marca 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego spotka celowa Dekpol Granaria Sp. z o0.0. do realizacji inwestycji deweloperskich w
wojewoddztwie pomorskim.

W marcu 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) w wyniku pojawienia sie nowych mozliwosci
inwestycyjnych zadecydowano o zmianie przeznaczenia spotki celowej Dekpol Inwestycje — Starogard
Sp. z 0.0. Obecnym zamiarem jest aby spotka postuzyta do wprowadzenia do oferty sprzedazowej
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Grupy Dekpol inwestycji zlokalizowanej w Gdansku, w wyniku zawartych przez spétke umoéw
przedwstepnych nabycia ponad 100 lokali mieszkalnych i uzytkowych od podmiotu zewnetrznego
realizujgcego te inwestycje. Docelowo Grupa przewiduje zmiane nazwy spotki na korespondujacy z

lokalizacjg inwestycji.

W dniu 5 maja 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego spdtka celowa Dekpol Inwestycje — Starogard Korytybska Sp. z 0.0. do realizacji inwestycji
deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim.

KONTYNUACJA DZIALALNOSCI

Sprawozdania finansowe Spétki i Grupy Dekpol Deweloper zostaty sporzadzone przy zatozeniu, ze
Spétka i Grupa bedg kontynuowac dziatalnos$¢ gospodarczg w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz
Ze nie zamierzajg ani nie muszg zaniechac¢ dziatalnosci lub istotnie zmniejszy¢ jej zakresu. Zgodnie z
wiedzg Zarzadu Spodtki nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Strategia Grupy zaktada ustabilizowany dalszy rozwéj dziatalnosci.

WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe skonsolidowane tys. PLN tys. EUR
01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2021- 01.01.2020-
31.12.2021 31.12.2020 31.12.20121 31.12.2020
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow,
towardéw i materiatéw 248 046 275734 54 188 61628
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 31782 38 288 6943 8558
Il. Zysk (strata) brutto 29501 34231 6 445 7 651
IV. Zysk (strata) netto 24 740 27 074 5405 6051
V. Zysk (strata) na jedng akcje/udziaty zwyktg (w zt /
EUR) 9,16 10,03 2,00 2,24
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 43 664 66 637 9539 14 894
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej 630 (420) 138 (94)
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 22158 (61 553) 4841 (13 757)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 66 452 4 664 14 517 1042
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
X. Aktywa razem 456 761 338 003 99 309 73243
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 260918 137710 56 729 29 841
XII. Zobowigzania dtugoterminowe 80335 28 830 17 466 6247
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 180 583 108 881 39262 23594
XIV. Kapitat wiasny 195 842 200 293 42 580 43 402
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 29353 29 255
XVI. Liczba akcji/udziaty na koniec okresu 2 700 100 2700100 2700 100 2 700 100
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XVII. Wartosé ksiegowa na jedng akcje/udziaty (w zt /

EUR) 73 74 16 16
Wybrane dane finansowe jednostkowe tys. PLN tys. EUR
01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2021- 01.01.2020-
31.12.2021 31.12.2020 31.12.20121 31.12.2020
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow,
towardw i materiatéw 19 517 14 554 4264 3253
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (445) 1515 (97) 339
IIl. Zysk (strata) brutto 14830 35221 3240 7 872
IV. Zysk (strata) netto 18 845 27 847 4117 6224
V. Zysk (strata) na jedng akcje/udziaty zwyktg (w zt /
EUR) 6,98 10,31 1,52 2,31
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (9 523) (8 665) (2 080) (1937)
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej 25 509 43 701 5573 9767
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej (16 203) (33 669) (3 540) (7 525)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (217) 1367 (47) 306
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
X. Aktywa razem 247 912 214 893 53 901 46 566
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 71894 29 873 15 631 6473
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 44 673 25835 9713 5598
XIll. Zobowigzania krétkoterminowe 27 221 4038 5918 875
XIV. Kapitat wiasny 176 018 185020 38 270 40 093
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 29 353 29 255
XVI. Liczba akcji/udziaty na koniec okresu 2 700 100 2 700 100 2 700 100 2700 100
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje/udziaty (w zt /
EUR) 65 69 14 15

Powyzsze dane finansowe za rok 2021 i analogiczny okres 2020 roku zostaty przeliczone na EUR

wedtug nastepujacych zasad:

- poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywow — wedtug Sredniego kursu ogtoszonego na dzien:
e 31 grudnia 2021 roku —4,5994 ztotych / EUR
e 31 grudnia 2020 roku — 4,6148 ztotych / EUR

- poszczegdlne pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywoéw pienieznych — wedtug

kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski

na ostatni dzien kazdego miesigca okresu obrotowego:
e od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku —4,5775 ztotych / EUR,
e o0od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku — 4,4742 ztotych / EUR
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DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY DEKPOL DEWELOPER

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper koncentruje sie na budowie,
wykonczeniu i sprzedazy osiedli mieszkaniowych, osiedli doméw jednorodzinnych, luksusowych
apartamentowcéw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo — ustugowych.

W 2021 roku Grupa Dekpol Deweloper realizowata projekty deweloperskie o profilu mieszkaniowym i
ustugowym na terenie Aglomeracji Tréjmiejskiej, Rokitek k. Tczewa, Sztutowa oraz Wroctawia.
Realizowane inwestycje obejmowaty zardwno budowe osiedli mieszkaniowych, luksusowych
apartamentowcéw, jak rowniez condohotelu. Udziat w sprzedazy projektow o wyzszym prestizu i
standardzie adresowanych do bardziej wymagajacych klientéw wynosit 52%. Srednia warto$é lokalu
wzrosta w ujeciu roku/roku o ponad 20%. W wyniku finansowym 2021 roku Grupa Dekpol z dziatalnosci
segmentu deweloperskiego rozpoznata w przychodach 406 lokali oraz czesciowy przychdd
(realizowany zgodnie z postepem prac na budowie) z umowy z podmiotem instytucjonalnym.
Jednoczesnie, w roku poprzednim w przychodach segmentu deweloperskiego rozpoznanych zostato
622 lokali. W rezultacie przychody segmentu w 2021 roku wyniosty blisko 254 min zt, co dzieki dobrej
19% marzy operacyjnej przetozyto sie na 49,3 min zt zysku operacyjnego, wobec 41,5 min zt rok
wczesniej. Na rozpoznane w 2021 roku przychody wptyw miaty gtéwnie oddane do uzytkowania
realizacje takie jak: prestizowa inwestycja zeglarska Sol Marina, inwestycje o podwyzszonym
standardzie Villa Neptun i Lazur Park oraz popularne osiedla mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap | i
Osiedle Pastelowe etap I. Z kolei kontraktacja w roku 2021 (w rozumieniu umow przedwstepnych,
deweloperskich oraz rezerwacyjnych) wyniosta 490 lokali w poréwnaniu do 148 lokali w roku 2020 i
dotyczyta przede wszystkim | i Il etapu prestizowego osiedla zeglarskiego Sol Marina oraz czesci
condohotelowej tego projektu realizowanej pod nazwg Grano Marina Hotel, czterech inwestycji na
Wyspie Sobieszewskiej, ponadto Osiedla Neo Jasien etap |, Osiedla Pastelowego etap Il oraz Osiedla
Kociewskiego etap |. Wyniki sprzedazowe (podpisane umowy przedwstepne, deweloperskie oraz
rezerwacyjne) osiggniete w 2021 roku byty wyzsze niz zaktadano w planach z poczatku 2021 roku. W
roku 2021 prowadzono w gtéwnej mierze sprzedaz nastepujgcych inwestycji:

- Sol Marina etap | - zespdt 15 budynkédw apartamentowych o facznej liczbie lokali ustugowych 127,
zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

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

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

- Lazur Park - budynek mieszkalny o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 36, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskiej,

- Villa Neptun - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 40, zlokalizowany na
Wyspie Sobieszewskiej,
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- Baltic Line - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 60, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskiej,

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

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

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

- Trimare etap | - 9 budynkdéw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych
w Sztutowie,

- Osiedle Kociewskie etap | - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 121,
zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

Na dzier 31.12.2021 roku w sprzedazy pozostawato 657 lokali

RYNKI ZBYTU

Sprzedaz Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku dotyczy
tylko i wytacznie rynku polskiego i w najblizszej przysztosci nie nalezy spodziewaé sie zmiany tej
struktury.

ZNACZACE ZDARZENIA | UMOWY Z OBSZARU DZIAtANOSCI OPERACYJNEJ
SPOLKI | GRUPY DEKPOL DEWELOPER W OKRESIE OD 1 STYCZNIA 2021 ROKU
DO 31 GRUDNIA 2021 ROKU ORAZ PO DNIU BILANSOWYM

Emisja obligacji serii B

W dniu 15 stycznia 2021 roku Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjat Uchwate o emisji obligacji serii
B o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 15 min zt. W dniu 1 lutego 2021 roku Zarzad Dekpol
Deweloper Sp. z o.0. podjgt Uchwate w sprawie przydziatu obligacji serii B. Zarzad postanowit
przydzieli¢ 10 000 obligacji na okaziciela serii B o warto$ci nominalnej 1 000 zt kazda obligacja i facznej
wartosci nominalnej 10 min zt, zgodnie z listg przydziatowa ustalong przez dom maklerski petnigcy
funkcje oferujgcego. Obligacje zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia
2015 roku o obligacjach, w sposéb nie wymagajgcy sporzadzenia prospektu ani memorandum
informacyjnego.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej wynoszacej 1 000 zt kazda. Obligacje s3
oprocentowane wedtug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 6M powiekszonej o marze. Odsetki
sg ptatne w okresach szesciomiesiecznych. Z tytutu obligacji przystugujg wytgcznie $wiadczenia
pieniezne. Wykup obligacji nastgpi w dniu 1 sierpnia 2024 roku Ponadto, Spdtka moze zadac
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wczesniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni pfatnosci odsetek poczawszy od Il okresu
odsetkowego wyptacajagc w takim przypadku okreslong premie z tego tytutu (0-1,25% wartosci
wykupowanych obligacji). Obligatariusz moze zgda¢ wczes$niejszego wykupu obligacji w przypadku
m.in. przekroczenia przez Grupe Kapitatowg Spotki okreslonych wskaznikéw zadtuzenia.
Zabezpieczeniem Obligacji jest poreczenie Dekpol S.A. do wysokosci 150% wartosci nominalnej
obligacji oraz oswiadczenie Dekpol S.A. o poddaniu sie egzekucji z catego majatku co do zobowigzan
zabezpieczonych poreczeniem. Srodki z emisji obligacji zostaty przeznaczone na biezaca dziatalno$é
Spotki, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntéw. Spétka bedzie ubiegad sie o wprowadzenie
obligacji serii B do Alternatywnego Systemu Obrotu na rynku Catalyst prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Umowa Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. z inwestorem instytucjonalnym

W dniu 9 marca 2021 roku Dekpol Inwestycje sp. z 0.0. Braniborska sp.k (Sprzedajacy) zawarta z
inwestorem instytucjonalnym (Kupujacy) przedwstepng umowe sprzedazy (Umowa Przedwstepna), na
mocy ktoérej:

- Sprzedajacy zobowigzat sie do realizacji inwestycji mieszkaniowej na nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, stanowigcej wielopoziomowy budynek mieszkalny o tgcznej
powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz infrastrukturg towarzyszaca (Inwestycja),

- Sprzedajacy i Kupujacy zobowigzali sie do zawarcia umowy przeniesienia praw do Nieruchomosci
wraz z zakonczong Inwestycjg (Umowa Przyrzeczona) za tgczng cene stanowigcg réwnowartosc ok.
66% skonsolidowanych przychodéw Grupy Dekpol Deweloper za rok 2021 roku

Warunkiem zawarcia Umowy Przyrzeczonej jest w szczegdlnosci podpisanie protokotu odbioru
korncowego Inwestycji. Finansowanie poszczegdlnych etapdw Inwestycji bedzie realizowane przez
Kupujacego w formie zadatku (stanowigcego 10% Ceny), a nastepnie zaliczek na poczet Ceny (forward
funding).

Umowa Przedwstepna zawiera postanowienia dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in.
opo6znien w realizacji Inwestycji. Maksymalna faczna wysoko$é kar umownych zostata okreslona na
poziomie kilku procent Ceny. Kazda ze stron ma prawo do odstgpienia od Umowy Przedwstepnej w
przypadku istotnego naruszenia zobowigzan przez drugg strone. Jezeli Kupujgcy odstgpi od Umowy z
przyczyn lezgcych po stronie Sprzedajgcego, Sprzedajacy zwrdci Kupujgcemu wszystkie kwoty
zaptacone przez Kupujgcego na poczet Ceny, przy czym zadatek zostanie zwrécony w podwdjnej
wysokosci. W umowie przedwstepnej zawarto warunek formalny, ktéry zostat spetniony w dniu 26
marca 2021roku Umowa Przedwstepna zostata zawarta w wykonaniu listu intencyjnego z pazdziernika
2020 roku dotyczgcego planowanej sprzedazy i aneksowanego nastepnie w listopadzie i grudniu 2020
roku oraz w styczniu i lutym 2021 roku w celu przedtuzenia terminu dajgcego nabywcy wytgcznosc na
zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy.

Realizacja inwestycji odbywa sie zgodnie z zatozonym harmonogramem. W dniu 11 pazdziernika 2021
roku Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Braniborska Sp. k. uzyskata pozwolenie na budowe budynku
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mieszkalnego obejmujgcego budowe ok. 350 lokali, o tgcznej powierzchni ok. 18 tys. m2. W dniu 5
listopada 2021 roku pozwolenie stato sie prawomocne, tym samym zakonczenie realizacji Inwestycji i
podpisanie Umowy Przyrzeczonej planowane jest obecnie na pierwszg potowe 2024 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu
Osiedle Pastelowe

W dniu 12 marca 2021 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata, wydane przez
Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi,
instalacjami wewnetrznymi oraz inng niezbedng infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Pastelowe;.

W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 5 budynkéw mieszkalnych, w ktérych
znajdowac sie bedzie 350 mieszkan wraz z komdrkami lokatorskimi o fagcznej powierzchni uzytkowej
ok. 16 tys. m kw. oraz 401 miejsc postojowych i garazowych. Szacowana wartos$¢ przychoddéw
uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 130 min zt netto. Il etap inwestycji Osiedle Pastelowa
zostanie zrealizowany w dwéch etapach. W pierwszym zostang zrealizowane trzy budynki (225 lokali),
ktdre zostang oddane do uzytkowania w 4 kwartale 2022 roku, a pierwsze lokale zostang przekazane
klientom w 1 kwartale 2023 roku. Pozostate dwa budynki (125 lokali) zostanie zrealizowany w 2
kwartale 2024 roku. Projekt bedzie realizowany przez spotke zalezng, a naktady inwestycyjne zostang
sfinansowane ze srodkdw wtasnych, przy czym nie wyklucza sie czesciowego finansowania kapitatem
obcym.

Zmiana przeznaczenia nieruchomosci potozonej przy ul. Sobieszewskiej w Gdansku i wniesienie jej
aportem do SPV

Nieruchomosc¢ potozona w Gdansku na ul. Sobieszewskiej o powierzchni 5,1666 ha, ksiega wieczysta
KW GD1G/00106869/5 zmienita swoje przeznaczenie z nieruchomosci zwigzanej z dziatalnoscig
deweloperskg na nieruchomos¢ inwestycyjng. Powodem tego jest fakt, iz w chwili obecnej przyszte
uzytkowanie przedmiotowego gruntu jest nieokreslone. 13 kwietnia 2021 roku nieruchomos¢ zostata
przeniesiona aportem ze Spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spétki Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Grano Resort Sp. k. Nieruchomos$¢ pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng. Wartos¢ nieruchomosci
zostata ustalona na podstawie operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy. Na potrzeby
wyceny wybrano metode poréwnawcza.

Whiesienie aportem nieruchomosci potozonej przy ul. Nadwislanskiej w Sobieszewie do SPV

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejscowosci Gdansk, ul. Nadwislariska nr 50,
obreb Sobieszewo o powierzchni 0,3797 ha, ksiega wieczysta KW GD1G/00102087/1 w dniu 8 kwietnia
2021 roku zostata przeniesiona aportem ze Spoétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spétki Dekpol
Inwestycje Sp. z o0.0. Sobieszewo Development Sp. k. Nieruchomos$¢ w zwigzku z rozpoczeciem
inwestycji deweloperskiej przestata by¢ nieruchomoscig inwestycyjna.
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Whiesienie aportem nieruchomosci potozonej w miejscowosci Swibno, przy ul. Kempingowej do SPV

Nieruchomo$¢ pofozona w miejscowosci Swibno, ul. Kempingowa o powierzchni 0,8171 ha, ksiega
wieczysta KW GD1G/00002000/7, w dniu 8 kwietnia 2021 roku zostata przeniesiona aportem ze Spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spétki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. i
nie zmienita swojego przeznaczenia. Wartos¢ nieruchomosci odpowiada dotychczasowej wartosci
bilansowej.

Whiesienie aportem nieruchomosci potozonej w miejscowosci w Sobieszewie, dz. 25/1 do SPV

Nieruchomos$é potozona w miejscowosci Sobieszewo, dziatka nr 25/1, o powierzchni 0,0239 ha, ksiega
wieczysta KW GD1G/00137308/1, w dniu 8 kwietnia 2021 roku zostata przeniesiona aportem ze Spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spétki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. i
nie zmienita swojego przeznaczenia. Wartos¢ nieruchomosci odpowiada dotychczasowej wartosci
bilansowej.

Przeniesienie aportem prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy
ul. Pradzynskiego do SPV

Nieruchomos$é potozona w Warszawie, dziatka nr 63, o powierzchni 0,5878 ha, ksiega wieczysta KW
WA4M/00386892/3, w dniu 8 kwietnia 2021 roku prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci
zostato przeniesione aportem ze Spétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spétki Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. WBH Sp. k.. Nieruchomos¢ nie zmienita swojego przeznaczenia, a jej warto$¢ odpowiada
dotychczasowej wartosci bilansowe;.

Emisja obligacji serii C

W dniu 24 czerwca 2021 roku Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjat uchwaty w sprawie emisji i
przydziatu wybranym funduszom inwestycyjnym 15.650 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii C
o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i facznej wartosci nominalnej 15.650.000 zt (Obligacje). Obligacje
zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach, w sposdéb
nie wymagajacy sporzadzenia prospektu ani memorandum informacyjnego.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej 975 zt kazda, z oprocentowaniem statym
rownym 7% w skali roku i terminem wykupu przypadajagcym w dniu 24 czerwca 2025 roku Odsetki od
Obligacji sg ptatne w okresach szesSciomiesiecznych. Z tytutu Obligacji przystuguja wytacznie
Swiadczenia pieniezne. Spotka zobowigzana jest do wczesniejszego wykupu w dniu 30 czerwca 2024
roku Obligacji o wartosci naleznosci gtdwnej rownej 5.650.000 zt. Ponadto, Spoétka moze zgdac
wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligacji wyptacajagc w takim przypadku okreslong
premie z tego tytutu (0-2% wartosci wykupowanych Obligacji w zaleznosci od terminu wykupu).
Obligatariusz moze zgdaé wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadkach okreslonych w Warunkach
Emisji Obligacji, m.in. w przypadku przekroczenia przez Spétke lub podmioty z Grupy Kapitatowej
Dekpol okreslonych wskaznikéw zadtuzenia lub opdznien w realizacji i sprzedazy okreslonych
inwestycji deweloperskich. Zabezpieczeniem Obligacji sg: poreczenie udzielone przez Dekpol S.A.,
cesje wierzytelnosci o zwrot pozyczek, o ktérych mowa ponizej, ustanowione na rzecz administratora
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zabezpieczen oraz oswiadczenia emitenta i poreczyciela o poddaniu sie egzekucji na rzecz
obligatariuszy. Srodki z emisji Obligacji moga zosta¢ przeznaczone na biezgca dziatalnoéé Spotki, w tym
na udzielenie pozyczek spdtkom Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp.k. i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp.k. na sfinansowanie wktadéw wtasnych inwestycji deweloperskich oraz
refinansowanie nabycia gruntdw w zakresie inwestycji odpowiednio Neo Jasied oraz Osiedle
Pastelowe.

Zmiana Warunkdéw Emisji Obligacji serii A

W dniu 24 czerwca 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta z funduszem inwestycyjnym
bedacym jedynym obligatariuszem obligacji serii A porozumienie w sprawie zmiany Warunkéw Emisji
Obligacji. Obligacje na okaziciela serii A zostaty wyemitowane przez Spotke na podstawie uchwaty
Zarzadu Spotki z dnia 19 czerwca 2019 roku w liczbie 30.000 zabezpieczonych, nieposiadajgcych formy
dokumentu, obligacji o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 30.000.000 zt
(Obligacje). Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej réwnej 985,00 zt kaida, z
oprocentowaniem zmiennym opartym na stawce WIBOR 6M + marza i maksymalnym terminem
wykupu przypadajagcym w dniu 19 czerwca 2022 roku. W dniu 19 grudnia 2020 roku Emitent dokonat
wczesniejszego wykupu 8.500 Obligacji zgodnie z zapisami Warunkéw Emisji Obligacji.

Zmiana Warunkdéw Emisji Obligacji serii A obejmowata m.in. przedtuzenie terminu wykupu Obligacji do
dnia 30 sierpnia 2023 roku oraz zmiane oprocentowania Obligacji w przedtuzonym okresie na
oprocentowanie state. Ponadto, Emitent zobowigzat sie réwniez do dokonania wczesniejszego wykupu
9.000 Obligacji w dniu 19 czerwca 2022 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il i lll etapu inwestycji Sol Marina w miejscowosci Wislinka

W dniu 23 lipca 2021 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata, wydang przez
Staroste Gdanskiego, ostateczng decyzje pozwolenia na budowe zespotu zabudowy apartamentowe;j
w ramach Ili Il etapu projektu Sol Marina wraz z niezbedng infrastrukturg oraz uktadem drogowym z
parkingami w miejscowosci Wislinka. W ramach ww. etapdw inwestycji Sol Marina planowana jest
budowa 31 budynkdéw apartamentowych, w ktorych znajdowac sie bedzie 267 apartamentow o tacznej
powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. mkw. oraz 293 miejsc parkingowych i 129 miejsc cumowniczych.
Szacowana wartos¢ przychodéw uzyskanych z realizacji ww. etapéw inwestycji wynosi¢ bedzie ok.
118% przychoddéw Grupy Dekpol Deweloper za rok 2021. Realizacja Il etapu oraz lll etapu inwestycji
zostanie zakonczona odpowiednio w 2 kwartale 2023 roku oraz 2 kwartale 2024 roku. Pierwsze lokale
zostang oddane do uzytku w 2 kwartale 2023 roku oraz w 2 kwartale 2024 roku.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Pucku

W dniu 20 sierpnia 2021 roku spdtka Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. nabyta nieruchomos¢
gruntowg o powierzchni 1,3614 ha w miejscowosci Puck. Cena zakupu nie stanowita istotnej wartosci
z perspektywy sytuacji finansowej i wynikéw Grupy Dekpol Deweloper. W dniu 11 pazdziernika 2021
roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka celowa
Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp.k. powotana do realizacji inwestycji w Pucku z udziatem osoby
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trzeciej. W dniu 12 pazdziernika 2021 roku do wskazanej spoétki przystgpit w charakterze
komandytariusza podmiot spoza Grupy. Spétka Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. sprzedata do Spoétki
Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z o0.0. Sp.k. przedmiotowg nieruchomos¢. Na przedmiotowej
nieruchomosci Spétka planuje zrealizowac w najblizszych latach inwestycje deweloperska.

Realizacja inwestycji deweloperskiej Trimare w Sztutowie

W dniu 30 sierpnia 2021 roku zostata zawarta pomiedzy Dekpol Budownictwo Sp. z o.0. a
Dekpol Inwestycje - Trimare Sp. z o0.0. umowa generalnego wykonawstwa, ktorej
przedmiotem jest realizacja przez spotke posrednio zalezng Emitenta — Dekpol Inwestycje - Trimare Sp.
z 0.0. nowej inwestycji deweloperskiej obejmujgcej budowe zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w miejscowosci Sztutowo. Inwestycja bedzie realizowana w dwdch etapach, w
ramach ktorych powstanie odpowiednio 9 i 8 budynkéw mieszkalnych, gdzie znajdowa¢ sie bedzie
odpowiednio 189 i 128 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej odpowiednio ok. 6,2 tys. mkw. oraz 5,7
tys. mkw. Szacowana warto$¢ przychoddéw uzyskanych =z realizacji Inwestycji wynosic¢
bedzie tgcznie okoto 30% przychodéw Grupy Dekpol Deweloper za rok 2021.
Realizacja poszczegélnych etapdéw inwestycji zostanie zakonczona odpowiednio w 4
kwartale 2022 roku oraz 1 kwartale 2024 roku. Projekt jest realizowany przez spotke zalezng, a nakfady
inwestycyjne sg finansowane ze Srodkéw wtasnych. Inwestycja moze by¢ tez finansowana w czesci ze
srodkow zewnetrznych.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkow wielorodzinnych w ramach projektu
Osiedle Kociewskie

W dniu 17 wrzesnia 2021 roku Zarzad Emitenta powzigt informacje, ze Dekpol Inwestycje Sp. z o.o.
Rokitki Sp. K. (Spotka Zalezna) uzyskata, wydane przez Starostwo Powiatowe w Tczewie, pozwolenie na
budowe Il etapu osiedla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych Osiedle Kociewskie wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng w miejscowosci Rokitki.

W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 3 budynkéw mieszkalnych,
w ktérych znajdowal sie bedzie 129 mieszkan o t3cznej powierzchni uzytkowej ok. 5
270 metrow kwadratowych. Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapu
wyniesie ok. 13% przychoddw Grupy Dekpol Deweloper za 2021 rok. Planowane zakorczenie realizacji
Il etapu inwestycji ma nastgpi¢ w 1 kwartale 2023 roku. Projekt jest realizowany przez Spotke Zalezng,
a naktady inwestycyjne sg finansowane ze sSrodkéw wtasnych. Inwestycja moze by¢ tez finansowana
w czesci ze Srodkéw zewnetrznych.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Starogardzie Gdanskim

W dniu 1 pazdziernika 2021 roku spdtka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nabyta nieruchomos¢ gruntowg
o powierzchni 0,9806 ha w miejscowosci Starogard Gdanski. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi
istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i wynikéw Grupy Dekpol Deweloper. Na
przedmiotowej nieruchomosci Spdtka planuje zrealizowa¢ w najblizszych latach inwestycje
deweloperska.
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Zakup nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu

W dniu 10 stycznia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spétka Dekpol Deweloper Sp. z o.o0.
nabyfa nieruchomos¢ gruntowg o powierzchni 0,2224 ha we Wroctawiu. Cena zakupu nieruchomosci
nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i wynikéw Grupy Dekpol. Na
przedmiotowej nieruchomosci Spdtka planuje zrealizowa¢ w najblizszych latach inwestycje
deweloperska.

Otrzymanie pozwolenia na budowe lll etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu
Osiedle Pastelowe

W dniu 12 stycznia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa
Sp. k. (Spdtka Zalezna) otrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe I
etapu osiedla budynkéw 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 6 budynkdéw mieszkalnych, w ktérych znajdowaé sie bedzie 270 mieszkan wraz
z komodrkami lokatorskimi o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. m kw.

Szacowana wartos¢ przychodow uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 103 min zt netto. Il etap
inwestycji Osiedle Pastelowa zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w 4 kwartale 2025 roku,
w tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Projekt bedzie realizowany przez
Spotke Zalezng, a naktady inwestycyjne zostang sfinansowane czesciowo ze srodkéw witasnych oraz
kapitatem obcym.

Rezygnacja Cztonka Zarzadu

W dniu 17 stycznia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Rafat Dietrich Cztonek Zarzagdu Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. ztozyt rezygnacje z petnionej funkcji w Spdtce, jak réwniez w Spétkach z Grupy
Dekpol Deweloper Jednoczesnie w tym samym dniu Rafatowi Dietrich zostata udzielona prokura tagczna
w Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. i w spdotkach z Grupy Dekpol Deweloper.

Zawarcie umow przedwstepnych w segmencie deweloperskim

W dniu 30 marca 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) nastgpito zakonczenie zawierania,
pomiedzy spoétka celowa, posrednio zalezng od Emitenta - Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z o.0.
("Kupujacy") a podmiotem zewnetrznym nienalezagcym do Grupy Kapitatowej Dekpol ("Sprzedajacy"),
ponad 100 przedwstepnych umoéw ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy,
dotyczacych lokali mieszkalnych i uzytkowych, realizowanych przez Sprzedajgcego w ramach inwestycji
zlokalizowanej w Gdansku.

Umowy przedwstepne zostaty zawarte w ramach projektu majgcego na celu wprowadzenie inwestycji
do oferty sprzedazowej w ramach segmentu deweloperskiego Grupy Dekpol Deweloper.

Na podstawie umow przedwstepnych strony zobowigzaty sie do zawarcia, pod warunkiem uprzedniego
spetnienia sig, lub zrzeczenia sie spetnienia, standardowych warunkéw zawieszajgcych, w terminie nie
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pozniejszym niz 12 miesiecy od dnia otrzymania pozwolenia na uzytkowanie i nie pézniejszym niz 31
sierpnia 2025 roku, uméw ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali oraz ich sprzedazy, na podstawie
ktérych Kupujacy kupi od Sprzedajgcego lokale o facznej powierzchni uzytkowej ok. 5,5 tys. m2, za
sumaryczng cene sprzedazy netto stanowigcg rdwnowartosé ok. 6% przychodéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol za rok 2021, ptatne etapowo w okresie do potowy 2024 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku Kapitanatu w ramach inwestycji ,Sol Marina”
w miejscowosci Wislinka
W dniu 04 kwietnia 2022 roku spdétka Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata, wydang

przez Staroste Gdanskiego, ostateczng decyzje pozwolenia na budowe budynku ustugowego - Kapitanat
w ramach projektu Sol Marina wraz z niezbedng infrastrukturg w miejscowosci Wislinka.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu Neo
Jasien

W dniu 23 maja 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasier Sp. k. otrzymata, wydane przez
Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla budynkdow mieszkalnych
wielorodzinnych w ramach projektu "Neo Jasien", wraz z podziemnymi halami garazowymi, instalacjami
wewnetrznymi oraz inng niezbedng infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Potegowskie;.

Zawarcie Transakcji Opcji CAP

W dniu 5 maja 2022 r. spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0 zawarta w Santander Bank Polska S.A.
transakcje CAP na kwote 20 min zt. Celem zawarcia transakcji CAP jest ograniczenie ryzyka wzrostu stopy
procentowej zwigzanego ze zobowigzaniami finansowymi.

POZYCZKI | KREDYTY

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper zawarta nowe
umowy, w ramach ktérych zaciggnieto nastepujace kredyty:

Kredyty i pozyczki na dzien Spotka Wartos¢
31.12.2021 roku kredytu Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Dtugoterminowe
Razem kredyty i pozyczki
diugoterminowe 0 0 PLN - -
Krétkoterminowe
mBank S.A. kredyt obrotowy, Dekpsol I:\g/tzstyqe
umowa numer p: - 5973 0 PLN WIBOR 1M+ marza 2022-12-31
10/027/21/2/0B Sobieszewo
Development sp. k
mBank S.A. kredyt obrotowy, Dekpol Inwestycje
umowa humer Sp. z 0.0. Neo 22 806 0 PLN WIBOR 1M+ marza 2023-08-31

10/073/21/2/0B

Jasien sp. k
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Kredyt zaciggniety przez Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development sp. k. zostat sptacony i
zamkniety 9 grudnia 2021 roku.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku spétki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper
udzielaty oraz zaciggaty nastepujgce pozyczki wewnatrzgrupowe:

Zadtuzenie
ogdtem na Data
Nazwa . Kwota . .
oavezkodawe Rodzaj udzielona % Waluta dzien Umowna data sptaty/zakoncz
Nazwa Spotki pozy ¥ transakgji (W tys.) ’ 31.12.2021 spfaty enia umowy
vs: roku pozyczki
(w tys.)
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol EURIBOR
P [Yele 5p.2.0.0. Dekpol SA.  pozyczka 190  6M+  EUR 154 31.12.2023  30.03.2022
Marina sp. k. .
marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0 WIBOR
polINWestycje 5p. 20.0- pekpol S.A.  poizyczka 10000  6M+  PLN 8000 31.12.2023 -
Rokitki sp. k. .
marza
Dekpol Inwestycje- Trimare Sp. z WIBOR
P ‘;’0 P2 DekpolS.A.  poizyczka 20000 6M+  PLN 12000  31.12.2023 -
’ marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0 Dekpol WIBOR
POTINWESLYCJE 5P 20.0- o velopersp.z poizyczka 600  6M+  PLN 300 31.12.2023 -
Brainborska sp. k. .
0.0. marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwestycje Sp.z0.0. 50l o1o0arsp 7 pozyczka 1000  6M+  PLN 0 31.12.2023  15.12.2021
Marina sp. k. .
0.0. marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0 Dekpol WIBOR
P eSyCJe 5p-20.0- howeloper Sp.z poizyczka 6000  6M+  PLN 1138 31.12.2023 ;
Rokitki sp. k. .
0.0. marza
state
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Dekpol rocento
P 1YCj€ 5p-20.0. N€O 1y veloper Sp. 2z pozyczka 4800 PTO€MO piy 4800  24.06.2025 ;
Jasien sp. k. 00 wanie
’ umowne
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwestycje Sp.z0.0.Neo (1 0ersp. 2 pozyczka 1000  6M+  PLN 300 31.12.2023 -
Jasien sp. k. .
0.0 marza
state
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0 Dekpol rocento
P YC€ 5P 200 1y weloper Sp.z pozyczka 9700 PrO€™O piy 9700 24.06.2025 -
Pastelowa sp. k. 00 wanie
’ umowne
. . Dekpol WIBOR
Dekpol | -7 :
ekpo ”Wes“c'f’oe rimare Sp-Z . weloper Sp.z pozyczka 4550  6M+  PLN 4550 31.12.2023 -
o 0.0 marza
. . Dekpol WIBOR
Dekpol '”WeSt:’)c’oe' Trimare Sp-2 . veloper Sp.z pozyczka 9600  6M+  PLN 2600 31.12.2023 -
o 0.0 marza
Dekpol WIBOR
Smartex Sp. z 0.0 Deweloper Sp. z pozyczka 50 6M + PLN 50 31.12.2023 -
0.0 marza
Dekpol WIBOR
Smartex Sp. z 0.0. Deweloper Sp. z pozyczka 500 6M + PLN 30 31.12.2023 -
0.0 marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0 Dekpol WIBOR
P YA€ SP-20.0- howeloper Sp.z pozyczka 1000  6M+  PLN 300 31.12.2023 -
Grano Resort sp. k. 00 maria
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Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zf)

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0 Dekpol WIBOR
P ycje 5p.20.0. Deweloper Sp. z pozyczka 100 6M + PLN 30
WBH sp. k. .
0.0 marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol '”We‘:yoc'e' PuckSp-2 o \veloperSp.z poizyczka 19551  6M+  PLN 3551
o 0.0 marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inw:styzci;e-OWarszawa ! Deweloper Sp. z pozyczka 1000 6M + PLN 600
P-20.0. 0.0 marza
. Dekpol WIBOR
D?kPOI Inwestycje Sp. z 0.0. Deweloper Sp.z pozyczka 3 000 6M + PLN 0
Sobieszewo Development sp. k. .
0.0 marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwestycje- Starogard Sp. Deweloper Sp. z pozyczka 100 6M + 50
z0.0. . PLN
0.0 marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwes.tyqe Sp-z 0.0. Sol Deweloper Sp.z pozyczka 2 000 6M + PLN 0
Marina sp. k. .
0.0. marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwestycje Sp.z0.0. 50l ( \o1oersp 7 pozyczka 2500  6M+  PLN 0
Marina sp. k. .
0.0. marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwestcyc;e Sp-z 0.0. Sol Deweloper Sp.z poiyczka 1500 6M + PLN 0
Marina sp. k. .
0.0. marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. .
Brainborska sp. k. Deweloper sp.z pozyczka 1000 6M .+ PLN 0
0.0. marza
. . Dekpol WIBOR
Dekpol | -T :
ekpo nwestyc/)qoe rimare Sp. z Deweloper Sp. z pozyczka 2 000 6M + PLN 0
- 0.0 marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. .
Rokitki sp. k. Deweloper Sp.z pozyczka 6000 6M ‘+ PLN 0
0.0. marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol Inwes.tyqe Sp-z 0.0. Sol Deweloper Sp.z pozyczka 4 000 6M + PLN 0
Marina sp. k. 3
0.0. marza
. WIBOR
Dekpol Inwestycje Sp. z0.0.  Dekpol Pszenna poiyczka 3000 6M + PLN 2210
Pastelowa Sp.k Sp. z 0.0. sp.k .
marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo InweZtEkcpzls z WIBOR
P Ve 5p. 2 0.0. YeeSp-z ) vezka 2000 6M+  PLN 950
Jasien Sp.k 0.0. Brainborska 3
marza
sp.k
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol InweZtechZIS z WIBOR
P Y€ 5p. 2 0.0. yeesp.-z  svezka 200 6M+  PLN 200
Marina Sp.k 0.0. Mysliwska 3
marza
sp.k
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Inwelz:kcpzls z WIBOR
P Ve op. 2.0.0. yelesp.z- ) vczka 2000 6M+  PLN 1600
Marina Sp.k 0.0. Mysliwska )
marza
sp.k
. WIBOR
Dekpol Inwest.yclje Sp. z 0.0. Neo Dekpol Pszenna poyczka 3700 6M + PLN 3700
Jasien Sp.k Sp. z 0.0. sp.k .
marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Inweztekcpzls z WIBOR
P Y€ 5p. 2 0.0. YAe b 2 ivezka 1500 6M+  PLN 0
Marina Sp.k 0.0. Pastelowa .
spk marza
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Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zf)

Dekpol

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Inwestycje Sp. z WIBOR
P Yd€ 5p. 2 0.0. YAeSP- 2 ivezka 1000 6M+  PLN 0
Marina Sp.k 0.0. Pastelowa .
marza
sp.k
Dekpol
. Inwestycje Sp. z WIBOR
Dekpol Inwest.yqe Sp- 2 0.0. Sol o0.0. pozyczka 2500 6M + PLN 2050
Marina Sp.k .
Development marza
sp.k
. WIBOR
Dekpol Inwest.yqe Sp. z 0.0. Sol Dekpol Pszenna poyczka 3000 6M + PLN 0
Marina Sp.k Sp. z 0.0. sp.k .
marza
Dekpol
. Inwestycje Sp. z WIBOR
Dekpol | .Z0.0.
ekpol Inwestycje 5p. 20.0. o |ieczewo pozyczka 1000  6M+  PLN 200
Grano Resort Sp.k .
Development marza
sp.k
Dekpol Pszenna WIBOR
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. P pozyczka 3000 6M + PLN 0
Sp. z 0.0. sp.k .
marza
Dekpol
Inwestycje Sp. z WIBOR
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0.0. pozyczka 1500 6M + PLN 1200
Development marza
sp.k
Inwer\:(cF;SSp z WIBOR
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0.0. Myéliwska pozyczka 1000 6M .+ PLN 0
marza
sp.k
Dekpol
Inwestycje Sp. z WIBOR
Dekpol Deweloper Sp.z0.0.  0.0. Sobieszewo pozyczka 1000 6M + PLN 0
Development marza
sp.k
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0 Inweszcpzls z WIBOR
P 2SHYCE °p. 2 0.0. YCeSP- 2 iyczka 4000  6M+  PLN 0
Rokitki Sp.k 0.0. Neo Jasien .
marza
sp.k
InweZtEchZIS z WIBOR
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. ycle 5p. pozyczka 5000 6M + PLN 0
0.0. Pastelowa 3
marza
sp.k
InwerchZIS z WIBOR
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. ycle 5p. pozyczka 10200 6M + PLN 0
0.0. Pastelowa 3
marza
sp.k
WIBOR
Nordic Mil .
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. ord|<z: o (l)an R pozyczka 2 600 6M + PLN 2 600
o marza
Dekpol Inwestycje-Puck Sp. z Inweztekcpzls z WIBOR
P vd P- YeeSP- 2 svczka 1000 6M+  PLN 350
0.0. 0.0. Mysliwska .
marza
sp.k
WIBOR
Dekpol Deweloper Sp. zo.0. Almond Sp. z 0.0. pozyczka 2 000 6M + PLN 1000
marza
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Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zf)

Dekpol

o ’ WIBOR
Dekpol '”Wes“('f’oe' Trimare Sp. z ':"c‘)’e;ylclﬁasrf’n: potyczka 7050  6M+  PLN 0 31122023 10.11.2021
o o spk marza
Dekpol
. . Inwestycje Sp. z WIBOR
Dekpol InWESt:;CJ: Trimare Sp. 2 0.0. Sobieszewo pozyczka 1930 6M + PLN 0 31.12.2023 09.11.2021
o Development marza
sp.k
Dekpol
. ’ WIBOR
De"pg'r;"ge;zzﬁ is'kz o.0. 'zvge;tayg:lzsv': pozyczka 500  6M+  PLN 200 31.12.2023 -
' e spk marza
Dekpol WIBOR
Dekpo"”wes“c')c’oe'mmare Sp-2 'gvgespt;/:t’;zfv': poiyczka 1930  6M+  PLN 1930 31.12.2023 ;
o - spk marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol '"V,\Vﬂe::i‘:]zess’i'z°'°'50| Inwestycje-  pozyczka 100  6M+  PLN 0 31.12.2023  30.12.2021
p: Trimare Sp. z 0.0. marza
Dekpol
. ' WIBOR
Dekpol '"V,\Vﬂe::ﬁess’iz°'°'50| 'gvge;t;’g’faif’e' nz poiyczka 600  6M+  PLN 0 31.12.2023  30.12.2021
P: o sp.k marza
. Dekpol WIBOR
Dekpol '”V,\Vﬂe::%i:?pk‘zo'o's"' Inwestycje Sp.z pozyczka 40 6M+  PLN 0 31.12.2023  24.12.2021
p: 0.0. Rokitki sp.k marza

Pozostate pozyczki zaciggniete lub udzielone przez spétki z Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1
stycznia do 31 grudnia 2021 roku:

Zadtuzenie Data
Nazwa Spotki ogotem na sptaty/zakon
Nazwa Rodzaj transakji Kwota udzielona Oprocentowanie Waluta dzien Umowna data czenia
pozyczkodawcy (w tys.) 31.12.2021 sptaty umowy
roku pozyczki
(w tys.)
City Hotel State
ikgo' Deweloper Sp. -\ hagementsp.z  poyczka 3000  oprocentowani PLN 0 31.12.2022 31.12.2021
0.0.. e umowne

W 2021 roku spdtkom z Grupy Dekpol Deweloper nie zostaty wypowiedziane zadne umowy dotyczace
kredytow lub pozyczek.

UMOWY KREDYTOWE
Umowy kredytowe spétki zaleznej z Alior Bank S.A.

W dniu 24 wrzesnia 2021 roku zostat podpisany komplet dokumentacji zwigzanej ze zmiang uméw
kredytowych zawartych 19 marca 2020 roku przez Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. z Alior
Bank S.A,, tj. umowy o kredyt nieodnawialny w wysokosci 59,2 min zt (Kredyt 1) oraz umowy o kredyt
odnawialny w wysokosci 4,8 min zt (Kredyt 2). Zgodnie z aneksami do ww. umoéw termin ostatecznej
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Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER

za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zt)
sptaty obu kredytéw zostat przedtuzony do korica grudnia 2023 roku (dotychczas 31 lipca 2022 roku).
Jednoczesnie limit Kredytu 1 zostat ustalony na 57,4 min zt. Nastepnie w dniu 16 grudnia 2021 roku
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. podpisata z Bankiem porozumienia w sprawie rozwigzania
umowy o kredyt nieodnawialny oraz umowy o kredyt odnawialny, pod warunkiem uregulowania
wszelkich naleznosci wynikajacych z ww. umdéw. Rozwigzanie umoéw kredytowych miato zwigzek z
faktem osiggniecia przez spétke zalezng realizujacg etap | projektu deweloperskiego "Sol Marina"
poziomu sprzedazy i wysokosSci wptat pozwalajgcych na rozwigzanie umoéw kredytowych zgodnie z ich
zapisami.

Umowa o kredyt obrotowy spétki zaleznej z mBank SA

W dniu 8 grudnia 2021 roku spdétka zalezna Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien sp.k zawarta umowe
o kredyt obrotowy w wysokosci 22,8 min zt. Kredyt zostat udzielony na finansowanie i refinansowanie
wydatkdw zwigzanych z realizacjg projektu deweloperskiego pod nazwg ,Neo Jasien etap 1” w
Gdansku. Kredyt jest wyptacany w transzach, natomiast termin sptaty kredytu przypada na 31.08.2023
roku.

Umowa o kredyt obrotowy spétki zaleznej z mBank SA

W dniu 6 kwietnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spétka zalezna Dekpol Inwestycje Spétka
z ograniczong odpowiedzialnos$cig Pastelowa sp.k zawarta umowe o kredyt obrotowy w wysokosci
39,06 min zt. Kredyt zostat udzielony na finansowanie i refinansowanie wydatkéw zwigzanych z
realizacjg projektu deweloperskiego pod nazwg ,Osiedle Pastelowe etap 2” w Gdansku. Kredyt
zostanie wyptacony w transzach, natomiast termin sptaty kredytu przypada na dzier 30 listopada 2023
roku.

PORECZENIA | GWARANCIE

W 2021 roku Spétka i jednostki od niej zalezne otrzymywaty i udzielaty poreczenia w ramach Grupy
Kapitatowej Dekpol. Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper otrzymata poreczenia na kwote 87 min zt i
udzielita poreczenia na kwote okoto 2,2 min zt. Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper i spétki z Grupy
nie otrzymywaty w 2021 roku poreczen od podmiotéw niepowigzanych ani nie udzielaty poreczen za
podmioty niepowigzane.

INSTRUMENTY FINANSOWE

W 2021 roku spétka i Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper posiadaty zasoby finansowe w tym srodki
wtasne oraz $rodki pochodzace z obligacji, kredytow i pozyczek. Spétki z Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper nie zawieraty transakcji na instrumentach pochodnych. Dziatalnos¢ spotki i Grupy
Kapitatowej Dekpol Deweloper nie generuje ryzyka walutowego. Posiadane zasoby umozliwiajg w petni
wywigzywanie sie z zaciggnietych zobowigzan finansowych, bez zagrozenia utraty ptynnosci
finansowej. Zaréwno spotka jak rowniez jej spotki zalezne zachowujg ptynnosc finansowga i regulujg na
biezgco swoje zobowigzania. Zarzagd Dekpol Deweloper pozytywnie ocenia ptynnosé spotki i catej Grupy
Dekpol Deweloper oraz nie widzi dla niej zagrozen.
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za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zf)

TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Emitent jak réwniez jednostki od niego zalezne nie zawieraty w 2021 roku transakcji z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

CZYNNIKI | ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, WPLYWAJACE
NA DZIALALNOSC | SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W 2021 roku nie wystgpity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki
i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktére miaty istotny wptyw na dziatalnos¢ lub wyniki
spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper oraz na jednostkowe lub skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

WYNIKI EKONOMICZNO FINANSOWE SPOtKI DEKPOL DEWELOPER

Zasady sporzadzania jednostkowego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. za 2021 rok zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowymi  Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowe] oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzernn Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spétke w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowg Spotki na dzieri 31 grudnia 2021
roku i 31 grudnia 2020 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Spétki oraz przeptywy pieniezne za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku.

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Spétki Dekpol Deweloper
Analiza sytuacji finansowej

Wariant kalkulacyjny dla Dekpol Deweloper sp. z 0.0.

Opis 01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2020
Przychody ze sprzedazy 19517 14 554
Koszt wtasny sprzedazy 14 448 11370
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5069 3184
Koszty sprzedazy 424 99
Koszty ogdlnego zarzadu 5327 3764
Pozostate przychody operacyjne 335 4773
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 97 2579
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -445 1515
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci 0 0
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za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zt)

Przychody finansowe 21618 38320
Koszty finansowe 6343 4614
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 830 35221
Podatek dochodowy -4 015 7374
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 18 845 27 847
Zysk (strata) netto 18 845 27 847
Inne catkowite dochody, ktore nie moga by¢ przeniesione do wyniku 0 0
Inne catkowite dochody, ktére mogg by¢ przeniesione do wyniku 0 0
Rdéznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem 0 0
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw, ktére nie moga 0 0
by¢ przeniesione do wyniku
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodéw, ktére moga 0 0
by¢ przeniesione do wyniku
Inne catkowite dochody netto 0 0
Catkowite dochody 18 845 27 847
Analiza sytuacji majgtkowe;j
Opis 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 207 538 169 890
Rzeczowe aktywa trwate 1053 390
Nieruchomosci inwestycyjne 0 31558
Wartos¢ firmy 0 0
Wartosci niematerialne 11 0
Akcje i udziaty 144 340 100 594
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 0 0
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 60 288 36 403
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1847 945
Aktywa obrotowe 40374 45 003
Zapasy 7461 22175
Naleznosci z tytutu umow z klientami 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
krétkoterminowe 31729 21426
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0

28



Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zt)

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1184 1402
w tym $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 0 0
Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub grupy do zbycia

zak:;syfikowane jako przeznacyzone do sprzediiypy ' 40374 45003
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 247 912 214 893

Opis 31.12.2021 31.12.2020

Kapitat wtasny 176 018 185 020
Kapitat podstawowy 135005 135 005
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 6948 0
Akcje wtasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny 0 0
Zyski zatrzymane: 34 065 50015
Wynik roku biezgcego 18 845 27 847
Inne udziaty kapitatowe 0 0
Zobowiazania 71894 29 873
Zobowigzania dtugoterminowe 44 673 25836
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1559 4750
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 1 2
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne dtugoterminowe 42 374 21056
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0
Zobowiazania z tytutu leasingu dtugoterminowe 711 1]
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 29 )8
dtugoterminowe

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 29 28
Zobowigzania krotkoterminowe 27 221 4038
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 0 0
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 97 121
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne kréotkoterminowe 9026 0
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu krétkoterminowe 337 0
Zobowiazania z tytutu umoéw z klientami 0 0
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za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zt)

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

krétkoterminowe 17760 3916
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 0
'ch:zl)eoz\:‘l:zzzzr:‘i:n:(;'32k:::::::;ywe inne niz zwigzane z aktywami 27221 4038
Zobowiazania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0
Pasywa razem 247 912 214 893

Analiza przeptywoéw pienieznych

(metoda posrednia)

Opis 01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2020
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 830 35221
Korekty: -24 353 -43 886
Amortyzacja 163 11
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 0 -1924
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 1686 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych -48 0
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 0
Koszty z tytutu odsetek 3967 -34 425
Przychody z odsetek -4 067 0
Przychody z dywidend -17 551 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem -4 015 -7374
Zmiana stanu zapasow -1 888 5107
Zmiana stanu naleznosci -10 496 -4 480
Zmiana stanu zobowigzan 12 006 -1411
Zmiana stanu rezerw -4111 610
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci) -9523 -8 665
Zaptacony podatek dochodowy 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej -9523 -8 665
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -18 0
Whptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych -255 -396
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywoéw trwatych 566 0
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Woydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -179 -36 105
Whptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 1 25001
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Wydatki na nabycie pozostatych aktywoéw finansowych 0 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 0 0
Pozyczki udzielone -57 641 -3 500
Otrzymane spfaty pozyczek udzielonych 51684 25
Otrzymane odsetki 552 0
Otrzymane dywidendy 30 800 58 700
Przeptywy pieniezne wynikajgce ze zmniejszenia (zwiekszenia) wartosci 0 0
krotkoterminowych depozytéw i inwestycji
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 25 509 43701
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 9 665 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 -8 884
Wptywy z otrzymanych dotacji 0 0
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 -8 500
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 31040 0
Sptaty kredytéw i pozyczek -26 240 -11 700
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -66 0
Odsetki zaptacone -2 755 -4 585
Dywidendy wyptacone -27 847 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnoci finansowe;j -16 203 -33 669
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw -217 1367
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 1402 35
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 1184 1402
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 0

Prognoza wynikow finansowych

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nie publikowata prognoz wynikdw finansowych Spoétki na rok 2021.

POLITYKA DYWIDENDOWA

Spétka nie ma przyjetej polityki dywidendy. Rekomendacja przez Zarzad ewentualnej wyptaty
dywidendy za dany rok uwzglednia zapisy kowenantéw okreslonych w warunkach emisji obligacji i
umowach kredytowych oraz oparta jest kazdorazowo o analize mozliwosci finansowych
uwzgledniajaca realizacje strategii rozwoju Emitenta, w tym przede wszystkim dgzenie do rozszerzenia
mozliwosci operacyjnych.
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EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emisja obligacji serii B Dekpol Deweloper Sp. z o0.0.

W dniu 15 stycznia 2021 roku Zarzagd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjat uchwate o emisji obligacji serii
B o facznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 15 min zt. W dniu 1 lutego 2021 roku Zarzgd Dekpol
Deweloper Sp. z o.0. podjat uchwate w sprawie przydziatu obligacji serii B. Zarzad postanowit
przydzieli¢ 10 000 obligacji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tgcznej wartosci
nominalnej 10 min zt. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej wynoszgcej 1 000 zt kazda.
Obligacje sg zabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela, oprocentowanymi wedtug stopy
procentowej rownej stawce WIBOR 6M i marzy. Odsetki sg ptatne w okresach szesciomiesiecznych. Z
tytutu obligacji przystugujg wytacznie Swiadczenia pieniezne. Wykup obligacji nastgpi w dniu 1 sierpnia
2024 roku Ponadto, Spétka moze zgdaé wczesniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni ptatnosci
odsetek poczgwszy od Il okresu odsetkowego wyptacajgc w takim przypadku okreslong premie z tego
tytutu. Obligatariusz moze zgdac¢ wczesniejszego wykupu obligacji w przypadku m.in. przekroczenia
przez Grupe Kapitatowa Spotki okreslonych wskaznikéw zadtuzenia. Srodki z emisji obligacji zostaty
przeznaczone na biezaca dziatalnos¢ Grupy Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. , w tym na finansowanie
zakupu gruntéw.

Emisja obligacji serii C

W dniu 24 czerwca 2021 roku Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjat uchwaty w sprawie emisji i
przydziatu wybranym funduszom inwestycyjnym 15.650 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii C
o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 15.650.000 zt (Obligacje). Obligacje
zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach, w sposdb
nie wymagajacy sporzadzenia prospektu ani memorandum informacyjnego.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej 975 zt kazda, z oprocentowaniem statym
rownym 7% w skali roku i terminem wykupu przypadajagcym w dniu 24 czerwca 2025 roku Odsetki od
Obligacji sg ptatne w okresach szesciomiesiecznych. Z tytutu Obligacji przystuguja wytacznie
Swiadczenia pieniezne. Spétka zobowigzana jest do wczesniejszego wykupu w dniu 30 czerwca 2024
roku Obligacji o wartosci naleznosci gtdwnej rownej 5.650.000 zt. Ponadto, Spoétka moze zgdac
wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligacji wyptacajagc w takim przypadku okreslong
premie z tego tytutu (0-2% wartosci wykupowanych Obligacji w zaleznosci od terminu wykupu).
Obligatariusz moze zgdaé wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadkach okreslonych w Warunkach
Emisji Obligacji, m.in. w przypadku przekroczenia przez Spétke lub podmioty z Grupy Kapitatowej
Dekpol okreslonych wskaznikéw zadtuzenia lub opdinied w realizacji i sprzedazy okreslonych
inwestycji deweloperskich. Zabezpieczeniem Obligacji sg: poreczenie udzielone przez Dekpol S.A.,
cesje wierzytelnosci o zwrot pozyczek, o ktérych mowa ponizej, ustanowione na rzecz administratora
zabezpieczen oraz oswiadczenia emitenta i poreczyciela o poddaniu sie egzekucji na rzecz
obligatariuszy. Srodki z emisji Obligacji moga zosta¢ przeznaczone na biezaca dziatalno$¢ Spétki, w tym
na udzielenie pozyczek spotkom Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp.k. i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp.k. na sfinansowanie wktadéw wtasnych inwestycji deweloperskich oraz
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refinansowanie nabycia gruntdéw w zakresie inwestycji odpowiednio Neo Jasien oraz Osiedle
Pastelowe.

Zmiana Warunkow Emisji Obligaciji serii A

W dniu 24 czerwca 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta z funduszem inwestycyjnym
bedacym jedynym obligatariuszem obligacji serii A porozumienie w sprawie zmiany Warunkéw Emisji
Obligacji. Obligacje na okaziciela serii A zostalty wyemitowane przez Spétke na podstawie uchwaty
Zarzadu Spotki z dnia 19 czerwca 2019 roku w liczbie 30.000 zabezpieczonych, nieposiadajacych formy
dokumentu, obligacji o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 30.000.000 zt
(Obligacje). Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej réwnej 985,00 zt kazda, z
oprocentowaniem zmiennym opartym na stawce WIBOR 6M + marza i maksymalnym terminem
wykupu przypadajagcym w dniu 19 czerwca 2022 roku. W dniu 19 grudnia 2020 roku Emitent dokonat
wczesniejszego wykupu 8.500 Obligacji zgodnie z zapisami Warunkéw Emisji Obligacji.

Zmiana Warunkdw Emisji Obligacji serii A obejmowata m.in. przedtuzenie terminu wykupu Obligacji do
dnia 30 sierpnia 2023 roku oraz zmiane oprocentowania Obligacji w przedtuzonym okresie na
oprocentowanie state. Ponadto, Emitent zobowigzat sie réwniez do dokonania wczesniejszego wykupu
9.000 Obligacji w dniu 19 czerwca 2022 roku.

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzadzanie zasobami finansowymi spétki Dekpol Deweloper nalezy uznac za prawidtowe. Sytuacja
finansowa jest stabilna. Wolne srodki spotki wykorzystywane sg na wspieranie biezgcej dziatalnosci
spotek zaleinych, jak i na sptaty biezacych zobowigzan finansowych. Spoétka jest zdolna do
wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie
widzi co do tego zagrozen w przysztosci.

WYNIKI EKONOMICZNO - FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL
DEWELOPER

Zasady sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za 2021 rok zostato sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzenn Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziaftalnosci gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej na dzien 31
grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy
pieniezne za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku. Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za 2021 rok zostato sporzadzone
zgodnie z wymogami Rozporzadzenia z dnia 29 marca 2018 roku Ministra Finanséw w sprawie
informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
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warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 poz. 757).

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper

Analiza sytuacji finansowej

WARIANT KALKULACYINY
Opis 01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2020
Przychody ze sprzedazy 248 046 275734
Koszt wtasny sprzedazy 193 460 218 643
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 54 586 57 091
Koszty sprzedazy 14 853 17 195
Koszty ogdlnego zarzadu 8129 5751
Pozostate przychody operacyjne 1279 9613
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 1101 5470
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 31782 38 288
Przychody finansowe 4 15
Koszty finansowe 2285 4071
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 29 501 34 231
Podatek dochodowy 4760 7 158
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 24 740 27 074
Zysk (strata) z dziatalnos$ci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto 24 740 27 074
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom niekontrolujagcym -72 0

Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej 24812 27074
Opis 01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2020

Zysk (strata) netto 24 740 27 074
Inne catkowite dochody, ktére nie mogg by¢ przeniesione do wyniku 0 0
Inne catkowite dochody, ktére moga by¢ przeniesione do wyniku 0 0
Instrumenty zabezpieczajace przeptywy pieniezne 0 0
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0
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Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem 0 0
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw, ktére nie mogg 0 0
by¢ przeniesione do wyniku
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodéw, ktére moga by¢ 0 0
przeniesione do wyniku
Inne catkowite dochody netto 0 0
Catkowite dochody 24 740 27 074
Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom niekontrolujgcym 0 0
CaIk{JW{te d.ochody przypadajace akcjonariuszom jednostki 24740 27074
dominujacej
Analiza sytuacji majgtkowe;j
Opis 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 44 871 81029
Rzeczowe aktywa trwate 1053 404
Wartosci niematerialne 11 0
Wartos¢ firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 30 222 78 555
Akcje i udziaty 24 24
Nale.zno,sc.l z tytutu dqstaw i ustug oraz inne 1100 1100
naleznosci dtugoterminowe
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 12 461 946
dochodowego
Aktywa obrotowe 411 890 256 974
Zapasy 217 143 186 415
Naleznosci z tytutu umow z klientami 30455 0
Naleznosci z ty.tuful d.ostlaw i us’rug oraz 55918 28 637
pozostate naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu biezacego podatku
0 0
dochodowego
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 108 374 41923
w tym SI'.Ode pieniezne na rachunkach 17 383 19016
powierniczych
Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub
grupy do zbycia zaklasyfikowane jako 411 890 256 974

przeznaczone do sprzedazy
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Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy

Aktywa razem

456 761

338003

Analiza przeptywoéw pienieznych

(metoda posrednia)

Opis 01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2020

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 29 501 34231
Korekty: 15 490 32 406
Amortyzacja 165 17
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywéw trwatych -36 4
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 3 0
Koszty z tytutu odsetek 1104 1956
Przychody z odsetek -204 0
Przychody z dywidend 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 4760 7 158
Inne korekty 0 12
Zmiana stanu zapaséw -30728 86 846
Zmiana stanu naleznosci -56 036 24 027
Zmiana stanu zobowigzan 88 007 -95 341
Zmiana stanu rezerw 8455 7726
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci) 44 991 66 637
Zaptacony podatek dochodowy -1327 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 43 664 66 637
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -18 0
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych -255 -396
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 566 0
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Woydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 0
Pozyczki udzielone 0 0
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 0
Otrzymane odsetki 338 0
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Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci inwestycyjnej 0 -24
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 630 -420
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 16 881 0
Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 24 165 0
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 -8 500
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 19 868 8 166
Sptaty kredytow i pozyczek -35450 -45 668
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -66 0
Odsetki zaptacone -3239 -6 667
Dywidendy wyptacone 0 0
Wptywy z otrzymanych dotacji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 -8 884
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 22 158 -61 553
iumri:on“alynct;tto stanu srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentéw bez réznic 66 452 4664
Zmiana stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw z tytutu réznic 0 0

kursowych
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow 66 452 4664
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 41923 37 259
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 108 374 41923
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 17 383 19 016

Prognoza wynikow finansowych

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej Dekpol

Deweloper na rok 2021.

POLITYKA DYWIDENDOWA

Grupa Dekpol Deweloper nie ma przyjetej polityki dywidendy. Rekomendacja przez Zarzad

ewentualnej wypfaty dywidendy za dany rok uwzglednia zapisy kowenantéw okreslonych w warunkach

emisji obligacji i umowach kredytowych oraz oparta jest kazdorazowo o analize mozliwosci

finansowych uwzgledniajaca realizacje strategii rozwoju Emitenta, w tym przede wszystkim dazenie do

rozszerzenia mozliwosci operacyjnych.

EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Informacje dotyczace emisji papieréw wartosciowych przeprowadzonych przez Dekpol Deweloper Sp.

z 0.0. znajduja sie na stronach 31 - 33 niniejszego sprawozdania.
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OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper nalezy uznac za prawidtowe.
Sytuacja finansowa jest stabilna. Wolne $rodki Spétek wykorzystywane sg miedzy innymi na sptate
zobowigzan, jak i rozwdj Grupy. Spotki z Grupy sg zdolne do wywigzywania sie z zaciggnietych
zobowigzan i Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nie widzi co do tego zagrozen w przysztosci.

PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE

Wskaznik Zalecane 2021 2020 zmiana
Rentownos¢ sprzedazy max 12,74% 12,38% +0,36p.p.
Zysk ze sprzedazy/przychody ze

sprzedazy

Rentownos¢ brutto sprzedazy max 11,89% 8,79% +3,11p.p.
Zysk brutto/przychody ze sprzedazy

Rentownos¢ netto sprzedazy max 9,97% 9,82% +0,16p.p.
Zysk netto / przychody ze sprzedazy

Rentownos¢ netto aktywow max 5,42% 8,01% -2,59p.p.
Zysk netto/aktywa

Rentownos¢ netto kapitatu wtasnego max 12,63% 13,52% -0,88p.p.
Zysk netto/kapitat wtasny

Ptynnos¢ biezaca 1,4-2,0 2,28 2,36 -0,08

Aktywa obrotowe/zobowigzania

krétkoterminowe

Ptynnos¢ szybka 0,8-1,0 1,08 0,65 +0,43
Aktywa obrotowe — zapasy /

zobowigzania krétkoterminowe

Zadtuzenie do EBITDA Max 4,5 n/d* n/d* n/d
Dtug netto/Ebitda

Zadtuzenie do kapitatow wtasnych Max 1,1 n/d* n/d* n/d
Dtug netto/ kapitat wtasny

*nadwyzka Srodkéw pienieznych nad wartoscig bilansowg skonsolidowanych oprocentowanych
zobowigzan Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper.

W niniejszym punkcie sytuacja finansowa GK Deweloper zostata zobrazowana przy zastosowaniu
takich samych wskaznikéw jakie zastosowane zostaty w opisie sytuacji finansowe Dekpol S. A. oraz
sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej Dekpol zaprezentowanym w Sprawozdaniu Zarzgdu z
dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej za rok 2021r., tzw. alternatywnych pomiaréw wynikéw w
rozumieniu  Wytycznych ESMA  (,Alternatywne pomiary wynikéw (APM)” — 05/10/2015
ESMA/2015/1415pl). Wskazniki przedstawione w tabeli powyzej zostaty obliczone przez Spétke na
podstawie danych pochodzacych z jednostkowego sprawozdania finansowego:

e Rentownos¢ sprzedazy — relacja zysku na sprzedazy (zysk brutto ze sprzedazy — koszty
sprzedazy — koszty ogdlnego zarzadu) do przychoddw ze sprzedazy,
e Rentownos¢ brutto sprzedazy — relacja zysku brutto do przychoddéw ze sprzedazy,
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e Rentownos¢ netto sprzedazy — relacja zysku netto do przychodéw ze sprzedazy,

e Rentownos¢ netto aktywow — relacja zysku netto do aktywéw,

e Rentownos¢ netto kapitatu wiasnego — relacja zysku netto do kapitatéw wtasnych

e Zadtuzenie / EBITDA — relacja dtugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty,
pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) minus s$rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty) do EBITDA (wynik operacyjny powiekszony o amortyzacje) w ostatnich dwunastu
miesigcach (LTM),

e Zadtuzenie / kapitat wiasny — relacja dtugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane
(kredyty, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) minus $rodki pieniezne i
ich ekwiwalenty) do kapitatu wtasnego.

Alternatywne pomiary wynikdw nie s jednak danymi finansowymi sporzgdzanymi zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, nie podlegajg badaniu przez biegtego rewidenta i
moga nie by¢ poréwnywalne do wskaznikdow prezentowanych przez inne spétki, w zwigzku z czym
petnig jedynie funkcje pogladowa i dostarczajg jedynie dodatkowych informacji na temat sytuacji
finansowej Spotki.

Grupa Kapitatowa Dekpol 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 nabywcdéw papierow wartosciowych emitowanych przez
Grupe, ktdra to informacja wraz z danymi ze sprawozdania finansowego pozwoli na kompleksowg
ocene sytuacji finansowej Grupy.

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

W ocenie Grupy niefinansowe wskazniki efektywnosci, zwigzane z dziatalnoscig Grupy, nie maja
wptywu na ocene rozwoju, wynikéw i sytuacji Spotki.

PERSPEKTYWY ROZWOJU SPOLKI | GRUPY KAPITALtOWEJ DEKPOL DEWELOPER

Strategia i kierunki rozwoju

Strategia Spoétki Dekpol Deweloper zaktada kontynuowanie dziatalnosci deweloperskiej zarowno w
segmencie budownictwa popularnego, jak i w segmencie premium, oraz inwestycyjnym tj.: budowie
apartamentéw na wynajem czy hoteli. Spdtka zamierza skoncentrowac sie na realizacji
wysokomarzowych projektéw i systematycznej poprawie osigganych wynikédw finansowych. Spétka
planuje pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw pod budowe lokali mieszkalnych na terenie catego kraju.
Zaistnienie na innych rynkach umozliwi Spoétce dalszy, dynamiczny rozwdj oraz zwiekszy jej
rozpoznawalnosé. Zaréwno dostosowanie oferty do mozliwosci finansowych i oczekiwan Klientdw, jak
i zintensyfikowane dziatania marketingowe pozwolg na utrzymanie satysfakcjonujgcego poziomu
sprzedazy. Bank ziemi, ktéry jest w posiadaniu Spotki, umozliwia wprowadzanie do sprzedazy nowych
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inwestycji, az do 2025 roku. W 2022 roku zamiarem Spotki jest rozpoczecie budowy 7 nowych
projektéw. Spétka planuje réwniez kontynuowac wspodtprace z instytucjami finansowymi na rynku PRS,
zapewniajgc tym samym dostep do kapitatu umozliwiajacego realizacje zamierzen deweloperskich w
optymalny sposéb. Wiekszos$¢ inwestycji realizowana bedzie na terenie wojewddztwa pomorskiego,
gdzie Dekpol Deweloper utrzymuje wiodgca pozycje na rynku. Na posiadanym banku ziemi Spétka
moze wprowadzi¢ do oferty okoto 5 tys. lokali liczgcych okoto 220 tys. m2 PUM.

Grupa w dniu 13 kwietnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) przekazata informacje dotyczaca
dziatalnosci w segmencie deweloperskim w | kwartale 2022 roku

- liczba sprzedanych lokali: 70 lokali wobec 79 lokali sprzedanych w | kwartale 2021 roku (na podstawie
zawartych uméw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych),

- liczba lokali, ktére zostang rozpoznane w wyniku finansowym Grupy: 73 lokale wobec 148 lokali
rozpoznanych w | kwartale 2021 roku.

Na dziert 31 marca 2022 roku tgczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do sprzedazy wynosita 715
lokali.

W | kwartale 2022 roku Grupa prowadzita sprzedaz nastepujgcych inwestycji:

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

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

- Lazur Park — budynek mieszkalny o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 36, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskiej,

- Villa Neptun — budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 40, zlokalizowany na
Wyspie Sobieszewskiej,

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

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

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

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

- Trimare etap | — 9 budynkdw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych
w Sztutowie,
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- Osiedle Kociewskie etap | — 3 budynki mieszkalne o facznej liczbie lokali mieszkalnych 121,
zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa,

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

Niniejsza informacja zostata przekazana przez Dekpol S.A. w raporcie biezgcym nr 22/2022 z dnia 13
kwietnia 2022 roku

Jednym z priorytetow na rok 2022 dla catej Grupy Kapitatowej Dekpol, w tym réwniez Dekpol
Deweloper i spétek nalezgcych do Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper, jest podjecie praktycznych
dziatan uwzgledniajacych w szerszym stopniu niz dotychczas aspektu ESG (Environmental, Social,
Governance) w dziatalnosci Grupy. Grupa upatruje w tym szanse na poprawe efektywnosci dziatania
poszczegdlnych jednostek, obnizenie zuzycia zasobdw naturalnych/wywierania negatywnego wptywu
na otoczenie i zwiekszenie zaangazowania po stronie pracownikow. Grupa Kapitatowa Dekpol podjeta
decyzje o stworzeniu STRATEGII ESG do korica 2022 roku. Do tego celu zostat powotany w 1 kwartale
2022 zespot projektowy i wybrany profesjonalny doradca zewnetrzny. Stworzenie STRATEGII ESG ma
na celu skodyfikowanie, ujednolicenie w obrebie Grupy Dekpol, w tym Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper oraz zaplanowanie dalszych dziatan i inicjatyw w tym, tak waznym, obszarze.

Watzniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2021 roku Grupa ani Spétka nie prowadzity dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

REALIZACJA STRATEGII SPOLKI | GRUPY KAPITALOWE) DEKPOL DEWELOPER W
2021 ROKU

Segment deweloperski Grupy Kapitatowej Dekpol funkcjonuje w ramach do tego powotanej Spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Dzieki temu dziatalno$¢ deweloperska jest wyodrebniona od pozostatych
obszaréw funkcjonowania Grupy, co w konsekwencji ogranicza ryzyka biznesowe i prawne, przy
jednoczesnym zwiekszeniu niezaleznosci organizacyjnej i finansowej Dekpol Deweloper w ramach
Grupy Kapitatowej Dekpol.

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

Biorgc pod uwage harmonogram przekazan lokali w 2021 roku, posiadane pozwolenia na budowe
kolejnych inwestycji oraz - w odniesieniu do sprzedazy lokali rozpoznawanej w wyniku finansowymi -
podpisane juz umowy rezerwacyjne, deweloperskie i przedwstepne, w styczniu 2021 roku przyjeto cele
sprzedazowe na 2021 rok (raport biezgcy 2/2021 z 15 stycznia 2021 roku publikowany przez Dekpol
S.A.), zgodnie z ktérymi zamiarem Grupy w segmencie deweloperskim byto osiggniecie sprzedazy na
podstawie uméw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych na poziomie 350 lokali oraz
sprzedazy lokali rozpoznawanej w wyniku finansowym Grupy na poziomie 300 lokali. Wielkos¢
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przychodu do rozpoznania w wyniku finansowym okreslono na poziomie 210 mlin zt, na co sktadac sie
miafa sprzedaz 300 lokali oraz przychody z realizacji inwestycji we Wroctawiu.

W dniu 23 listopada 2021 roku dokonano aktualizacji celow sprzedazowych na 2021 rok (raport biezgcy
51/2021 z 23 listopada 2021 roku) zwiekszajac je do 480 lokali. Wszystkie zaktadane przez Grupe cele
zostaty osiggniete. Udziat w sprzedazy projektdw o wyzszym standardzie i lokali premium wynidst 52%.
Srednia warto$¢ lokalu wzrosta w ujeciu roku/roku o ponad 20%. Ostatecznie Grupa w segmencie
deweloperskim w 2021 roku sprzedata 490 lokali wobec 148 lokali sprzedanych w 2020 roku (na
podstawie zawartych umoéw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych). Liczba lokali
rozpoznanych w wyniku finansowym Grupy wyniosta 406 lokali wobec 622 lokali rozpoznanych w 2020
roku. Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa oferowata do sprzedazy tgcznie 657 lokali. Wartos¢ lokali
sprzedanych w 2021 roku na podstawie zawartych uméw rezerwacyjnych, deweloperskich i
przedwstepnych wyniosta 261 min zt, natomiast wartos¢ sprzedazy, ktéra zostata rozpoznana w wyniku
finansowym Grupy w 2021 roku to 253,86 min zt.

PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALANOSCI W NAJBLIZSZYM ROKU OBROTOWYM

Zgodnie z przyjetymi w lutym biezgcego roku celami sprzedazowymi na rok 2022, zamiarem Grupy w
segmencie deweloperskim jest osiggniecie w 2022 roku przychoddéw na poziomie 250 min zt, na ktére
bedzie sktadata sie w szczegdlnosci sprzedaz ok. 540 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz
przychody z realizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym realizowanej we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej. Natomiast cel na rok 2022 w odniesieniu do sprzedazy lokali na podstawie umow
rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych to 460 lokali.

Cele sprzedazowe na rok 2022 zostaty przekazane przez Spétke w raporcie biezagcym nr 7/2022 z dnia
9 lutego 2022 roku, z zastrzezeniem iz zadne z powyzszych twierdzen odnoszacych sie do przysztosci
nie moze by¢ rozumiane ani interpretowane jako udzielenie jakiejkolwiek gwarancji lub zapewnienia
przez Spoétke lub podmioty nalezace do Grupy Kapitatowej, ze takie zdarzenia wystgpig, i ze okreslone
powyzej cele sprzedazowe zostang osiaggniete.

Spotka w roku 2022 bedzie chciata dalej zwieksza¢ udziat w ogodlnej sprzedazy projektéw o
podwyzszonym standardzie i projektéw premium. Ponadto poprzez ciggte rozbudowywanie banku
ziemi o kolejne grunty w lokalizacjach takich jak Puck, Starogard Gdanski, Mierzeja Wislana, Warszawa
i Wroctaw Spoétka bedzie chciata pozyska¢ nowe rynki i nowych klientéw dla oferowanych przez Spétke
produktow.

Spodziewane w 2022 roku kolejne podwyzki stop procentowych, w ocenie spotki mogg mie¢ wptyw na
zmniejszenie popytu na lokale mieszkalne. Jednak dzieki zdywersyfikowanej ofercie spétki, a przede
wszystkim zwiekszaniu w ogdlnej sprzedazy udziatu segmentu o podwyzszonym standardzie i premium
spotka nie powinna doswiadczy¢é zbyt mocno negatywnych skutkéw ograniczenia popytu, ktoére
spodziewane jest przede wszystkim w segmencie popularnym.
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CZYNNIKI ZEWNETRZNE | WEWNETRZNE ISTOTNE DLA ROZWOJU SPOLKI |
GRUPY KAPITALtOWEJ

Przyszte wyniki finansowe Emitenta 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 Spotki i Grupy w kolejnych okresach beda:
e terminowe dostawy produktdéw i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

® sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestycji deweloperskich,

¢ terminowe realizowanie projektéw 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 usterek),

* rozwijanie wspodtpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewnié Spotce dostep do kapitatu
umozliwiajgcego realizacje zamierzen,

¢ realizacja dotychczasowych projektéw.

Do czynnikéw wewnetrznych ktdre pojawity sie w trakcie 2021 roku oraz po jego zakonczeniu majgcych
badZz mogacych mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczyé rowniez
zdarzenia wymienione na stronach 14 - 21 niniejszego sprawozdania.

Whptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne takie jak
ogolna kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stép
procentowych, poziom inwestycji, wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy
rzagdowe wspierajgce rozwdj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen
materiatéw i ustug budowlanych, dostepnosé wykwalifikowanych pracownikéw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma wptyw na
wzrost popytu na ustugi budowlane zarédwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i
przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Spoétki i jego Grupy
Kapitatowe;.

Wplyw wojny w Ukrainie na branze deweloperska

Konflikt zbrojny miedzy Rosjg a Ukraing bezposrednio wptywa na catg branze nieruchomosci. Skutki
wojny na Ukrainie odczuwane sg w catej Europie, w tym w Polsce. Niemniej, na obecnym etapie
konfliktu trudno wskazywa¢ trwate, negatywne skutki dziatan wojennych mogacych trwale naruszyé
stabilnos¢ gospodarki europejskiej, polskiej, jak réwniez polskiego sektora nieruchomosci.
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Aktualnie wptyw kryzysu na Ukrainie na gospodarke europejskg przejawia sie w postaci wysokich cen
surowcow oraz nosnikow energii czego konsekwencja jest wzrost wskaznikéw inflacji. Dodatkowym
elementem jest odptyw pracownikéw budowlanych narodowosci ukrainskiej, ktérzy zdecydowali sie
na powrét do ojczyzny.

Kazdy z powyiszych elementéw, samodzielnie lub w potgczeniu moze miec znaczacy, negatywny
wplyw na gospodarke, jak rowniez dla sektora, w ktérym dziata Spétka. Branza nieruchomosci juz
dzisiaj boryka sie ze spadkiem dostepnosci materiatéw budowlanych, co przekfada sie na wzrosty cen.
Ponadto mozna spodziewac sie spadku popytu na mieszkania, zmian polityki kredytowej wobec
projektéw nieruchomosciowych przez banki finansujgce, wzrostu kosztéw pracy, niedoboru
pracownikéw budowlanych i dalszego wzrostu kosztéw energii i materiatow.

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

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

CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Z punktu widzenia przysztosci dziatania Emitenta i Grupy Kapitatowej gtdwnymi czynnikami ryzyka
zwigzanymi z jego funkcjonowaniem sg nastepujace ryzyka:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig Spétki i Grupy Kapitatowej

Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywaé na ptynnosc i sytuacje
finansowg nabywcéw mieszkan, co z kolei moze skutkowaé ostabieniem popytu na mieszkania
oferowane przez Grupe Kapitalowa Dekpol Deweloper Popyt na rynku mieszkaniowym jest w
znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. W
zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemig jak i wzrostem stép procentowych, banki w
sposéb znaczgcy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytow hipotecznych przez
zaostrzenie kryteridéw oceny zdolnosci kredytowej. W szczegdlnosci zauwazalng tendencjg na rynku
kredytow hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy ocenie zdolnosci kredytowej przychoddw z
niektérych rodzajéw dziatalnosci gospodarczej (branz), czy tez znaczgce ograniczenie przez banki
dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do oséb zatrudnionych na podstawie umoéw
cywilnoprawnych. Wspomnieé nalezy w tym zakresie réwniez o wprowadzeniu przez wiele bankéw
wymogu whiesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze
podwyzszeniu marz i prowizji. Ewentualny spadek dostepnosci kredytéw mieszkaniowych, jak réwniez
pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych moga negatywnie
wpltyngé na wielko$¢ przychodéw Grupy Dekpol Deweloper Zmiany w polityce regulacyjnej
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wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie
moga spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moga mie¢ negatywny wptyw
na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszos¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na
obszarze wojewdédztwa pomorskiego. Taka koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na
rynku lokalnym, w konsekwencji czego Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper musi konkurowa¢ z duzg
iloscig podmiotéw gospodarczych krajowych jak i zagranicznych obstugujgcych rynek deweloperski.
Takie ograniczenia lokalne powodujg, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezg od stopnia
aktywnosci inwestoréw na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielos¢ konkurencyjnych inwestycji
mieszkaniowych moze mieé¢ wptyw na obnizenie przychodéw Grupy Dekpol Deweloper Przetozy¢ sie
to moze w sposdb 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 Spétki i jego Grupy. Spoétki z Grupy Dekpol Deweloper posiadajg grunty poza obszarem
wojewoddztwa pomorskiego (Warszawa, Wroctaw). Na realizacje projektu we Wroctawiu, Spotka z
Grupy podpisata umowe przedwstepng, o ktérej mowa na stronie 15 niniejszego sprawozdania. Grupa
Dekpol Deweloper koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi
konkurencyjnej poprzez s$wiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie
kompleksowych rozwigzan dla klientéw prywatnych, jak rowniez inwestoréw instytucjonalnych.

Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper muszg uwzglednia¢ stosunkowo
dtugi horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak réwniez znaczgce wahania cen sprzedazy lokali w
trakcie trwania projektéw, na ktére Grupa Dekpol Deweloper nie ma wyfgcznego wptywu. Czynniki te
mogg wywrzeé¢ znaczacy wptyw na rentownos$¢ Grupy i jej potrzeby finansowe. Poziom cen
ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktéry oddziatuje m.in. sita nabywcza
potencjalnych klientdw oraz dostepna wysokos¢ kosztéw finansowania zakupu lokali. Spadek cen
mieszkan moze mieé istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z
opo6znieniem w poréwnaniu do innych klas aktywoéw i ewentualne spadki cen mieszkan mogg by¢
widoczne dopiero w dtuiszej perspektywie. Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper obecnie nie
przewiduje obnizania cen w prowadzonych przez siebie inwestycjach, choé w przypadku potencjalnie
utrzymujacej sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty
swoich cennikéw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym
sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych
naktadow dopiero po uptywie minimum 2 lat. Zgodnie z przyjetg strategia, Grupa Kapitatowa Dekpol
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Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe projekty (np. Neo Jasier (dawne Osiedle Zielone), Osiedle
Pastelowe, Osiedle Kociewskie (dawne Nowe Rokitki), Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie).
Kolejne etapy projektéw uruchamiane s w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Spotki z Grupy Dekpol
Deweloper muszg opfacié¢ dany grunt zazwyczaj w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze
nastgpi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Diugotrwate opdznienie w sprzedazy moze, w
szczegodlnosci przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, skutkowaé nieodzyskaniem czesci lub
catosci zainwestowanych srodkédw. W zwigzku z tym moment uzyskania przychodéw moze byc
znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktadéw na realizacje danego projektu. Zasadniczy
wplyw na koszty zwigzane z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego oraz w konsekwencji na wyniki
finansowe Grupy Dekpol Deweloper mogg mie¢ w szczegdlnosci takie czynniki jak:

¢ konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw (réwniez w efekcie btednego ich oszacowania) lub
wystgpienie okolicznosci powodujgcych istotng zmiane kosztéw; e zmiany zakresu projektu oraz
zmiany w projekcie architektonicznym;

¢ niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie;
® opdznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e opodznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych
przenoszacych wtasnos$¢, 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, ktére ksztattujg jego prawa i obowigzki w
sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie wptyngc
na dziatalno$é, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy Dekpol Deweloper Wyjasni¢ nalezy, iz Grupa
Dekpol Deweloper prowadzi z klientami negocjacje uméw i zapewnia mozliwo$¢ indywidualnego
uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie byty prowadzone w stosunku do spétek z Grupy Dekpol
Deweloper zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

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

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organdw publicznych dotyczacymi condohoteli i aparthoteli

Spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper oferowaty i zamierzajg oferowaé w przysztosci sprzedaz
lokali réwniez w modelu condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo
wtasnosci lokalu niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktéry
bedzie prowadzit dziatalno$¢ operatorskg w danym obiekcie hotelowym (podmiotem nienalezgcym do
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Grupy Kapitatowej Dekpol S.A.). W 2019 roku Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK), KNF
oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjng, w ktdrej ostrzegano przed
ryzykiem, ktére wigze 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¢ komunikatéw wzbudzita obawe wsrdd konsumentéw oraz klientéw Grupy, a w
konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku zainteresowania tego rodzaju ofertg. Nie sposdb wykluczyé,
iz w przysztosci zostang podjete kolejne kampanie informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktére
skutkowaty beda brakiem zainteresowania lokalami w condohotelach i aparthotelach przez klientéw
lub, w skutek wprowadzonych srodkéw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie tego rodzaju
inwestycji nieoptacalnymi.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczna

Wyniki uzyskiwane przez Grupe Dekpol Deweloper uzaleznione sg od sytuacji makroekonomicznej i
tempa wzrostu gospodarczego na rynkach, na ktdrych prowadzona jest jej dziatalnos¢. Ze wzgledu na
to, ze Grupa prowadzi dziatalnos¢ 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 szczegdélnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego, wysoka inflacja, wzrost
oprocentowania kredytéw hipotecznych mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na oferowane przez
Grupe Dekpol Deweloper lokale i tym samym spowodowaé spowolnienie rozwoju i pogorszenie
rentownosci Grupy.

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepujg czeste nowelizacje, niespdjnos¢ oraz brak
jednolitej interpretacji przepiséw prawa podatkowego. Te niescistosci pociggajg za sobg istotne ryzyko
zwigzane z otoczeniem podatkowym, w jakim Grupa Kapitalowa Dekpol Deweloper prowadzi
dziatalno$é. Kwestionowanie przez organy skarbowe dokonywanych przez Grupe rozliczen
podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretacji badz niejednolitym
stosowaniem przepiséw prawa podatkowego przez rézine organy administracji podatkowej, moze
skutkowa¢ natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich kar lub innych sankcji. Biorgc pod uwage
stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobowigzan podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego
jest szczegdlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyzej moze miec
istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Dekpol Deweloper

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na dziatalnos¢
Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper Najwazniejsze sg dla niego zmiany dokonywane w nastepujacych
przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo handlowe, - prawo podatkowe, - prawo pracy i
ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez jednostki samorzadu terytorialnego.
Wprowadzane zmiany prawne mogg potencjalnie rodzi¢ ryzyko zwigzane z problemami
interpretacyjnymi, brakiem praktyki orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi
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przez sady lub organy administracji publicznej. Nalezy rdwniez pamietac, ze obecnie interpretacja
przepisdw dokonywana jest nie tylko przez polskie sady oraz organy administracji publicznej, ale
rowniez przez sgdy Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te mogg by¢ przyczyng probleméw wynikajgcych
bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomos$¢ orzecznictwa wspdlnotowego
nie jest w Polsce powszechna, a sady polskie nie zawsze je stosujg, moze dojs¢ do sytuacji kiedy wyrok
wydany w Polsce zostanie uchylony, jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogg
stanowi¢ zmiany przepiséw prawa lub rozne jego interpretacje. Niespdjnos¢, brak jednolitej
interpretacji przepisdw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujace sprzecznosci pomiedzy przepisami
ustaw i aktéw wykonawczych pociggajg za sobg powaine ryzyko w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdw mogg zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystgpienie
negatywnych skutkdw dla dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego
moze wigzaé¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem sadodw,
niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji publicznej, itp. Zmiany
przepisOw prawa z tym zwigzane mogq mieé¢ 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 przepiséw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy
prawnej.

Ryzyko wigzgce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Kapitatlowg Dekpol Deweloper dziatalnosci,
najwazniejszymi aktami prawymi sg regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego
wykonawstwa realizowanych inwestycji. Podstawowe obowigzki jakie winny byé spetnione i
realizowane przez Grupe w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej rozpoczeciem i po jej
zakonczeniu, okreslone sg przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo Budowlane. Ponadto przepisy
Kodeksu Cywilnego regulujgce kwestie uméw i robét budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia
zwigzane z wystepowaniem Grupy Dekpol Deweloper w charakterze inwestora. Zostaty one ujete w
tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w ktérym to okreslono forme i zakres umowy, zakres robét, gwarancje
zapfaty i jej wysokos¢, informowanie o przeszkodach i szkodach na terenie budowy, forme odbioru
czesciowego, a takze ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposéb realizacji obowigzkéw wigze sie z
ryzykiem zaistnienia opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, badz
niewykonania, a takze moze mieé¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Grupe Kapitatowa Dekpol
Deweloper wynik finansowy oraz dziatalno$¢ czy tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug
posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane, ktérych strong byty lub sg spétki z Grupy Dekpol
Deweloper, zawierajg postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyka zwigzane z sytuacjq finansowa

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

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpi¢ uszczuplenie aktywoéw Grupy Dekpol
Deweloper, poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek,
obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wczeséniejszego wykupu, co moze znaczaco
uszczupli¢ aktywa biezgce Grupy. Nie mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie
regulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele mogg skorzystaé z przystugujgcego im prawa
wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzieh sporzadzenia
niniejszego sprawozdania Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper nie ma problemu z terminowg obstugg
zadtuzenia obligacyjnego. Grupa na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu nie identyfikuje
realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majgc jednak na uwadze wszystkie ryzyka
zwigzane bezposrednio z dziatalnos$cig operacyjng, Grupa nie wyklucza, ze w przysztosci mogg pojawiac
sie problemy w zakresie terminowych sptat zobowigzan obligacyjnych.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper finansuje swojg dziatalnosé réwniez z wykorzystaniem srodkéw
pochodzacych z kredytéw bankowych. Na dzied sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie ma
przestanek wskazujacych na mozliwos¢ wystapienia trudnosci z wywigzywaniem sie spétek z Grupy
Dekpol Deweloper ze zobowigzan wynikajgcych z uméw kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie
wyeliminowad ryzyka pojawienia sie tego typu problemoéw w przysztosci. W skrajnym przypadku, w
celu zaspokojenia zobowigzan, Grupa moze byé zmuszona do sprzedazy czesci aktywdw, co mogtoby
negatywnie wptyngé na sytuacje finansowg Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji
obligacji

W zawartych przez podmioty z Grupy Dekpol Deweloper umowach kredytowych, jak réwniez w
warunkach emisji obligacji, przewidziane s3 obowigzki utrzymania okreslonych wskaznikéw
finansowych. Skutkiem emisji obligacji moze by¢ naruszenie tych wskaznikéw, co w konsekwencji moze
prowadzi¢ do wypowiedzenia umoéw kredytowych przez banki lub wczesniejszego wykupu
wyemitowanych wczes$niej obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére umowy kredytowe
podmiotéw z Grupy zawierajg postanowienia przewidujgce tzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross-
default), co oznacza, ze naruszenie jednej umowy kredytu powoduje automatycznie naruszenie
pozostatych umoéw kredytu zawartej z tym samym bankiem. W przypadku niedotrzymania zobowigzan
z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w zakresie naruszen krzyzowych moze
automatycznie spowodowac niedotrzymanie zobowigzan w innych umowach. Jesli takie
postanowienia o niedotrzymaniu zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby to
doprowadzi¢ do znacznych strat dla Grupy i znacznego zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.
Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych z uméw kredytu badz warunkdw emisji obligacji
moze spowodowa¢ wymagalno$¢ dtugdéw przed pierwotnie przewidzianym terminem sptaty oraz
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znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej podmiotéw z Grupy Dekpol Deweloper Powyisze moze
skutkowac¢ skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z zabezpieczen okreslonych w umowach
kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci obcigzonych hipotekg. Tym samym istnieje ryzyko, ze
nieruchomosci lub inne aktywa nalezgce do Grupy moggy zostac zajete, co w konsekwencji moze
doprowadzié do utraty czesci istotnych aktywoéw przez Grupe. Zdarzenia wskazane powyzej mogg miec
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy. W celu zapobiezenia
wystgpieniu wskazanych okoliczno$ci dokonywana jest biezgca ocena stanu zadtuzenia oraz kontroli
zachowania kowenantéw zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.

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

Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtéwng cechg dziatalnosci budowlane] jest konieczno$é angazowania znacznych srodkéw w catym
okresie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane przez
Grupe Dekpol S.A. ustugi majg charakter indywidualnych umoéw, opracowywanych w danych
warunkach i przy wykorzystaniu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na dtugosé catego
okresu realizacji procesu budowlanego mogg wystgpic réznorodne zmiany ustalonych na jego poczatku
warunkdw. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg réznego rodzaju ryzyka. W tym czasie
moga wystgpic¢ nastepujgce zagrozenia:

* biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,
¢ niewtasciwe poczatkowe oszacowanie kosztow realizacji projektu,

e istotna zmiana kosztéw w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztéw zakupu materiatéw, wzrost
kosztéw zatrudnienia),

¢ btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym,
¢ btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi,
* rosngce w stosunku do zatozen ceny materiatéw budowlanych, mediéw oraz kosztéw pracy,

e braki w zakresie materiatéw budowlanych i zespotéw ludzkich niezbednych do realizacji pozyskanych
projektéw. Powyisze moze mie¢ wplyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu,
powodujgc wzrost kosztdw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwencji zwieksza
prawdopodobienistwo obnizenia wyniku Grupy Dekpol S.A. oraz zaktécenia réwnowagi finansowe;j.
Zmiany projektowe sg czestym zjawiskiem procesu budowlanego, niemniej jednak zmiany te czesto
podlegajg dodatkowym wycenom. Kadra przesuwa te ryzyka w strone inwestora (zleceniodawcy)
informujgc o zagrozeniach terminowych jak i finansowych. Zmiany te inicjowane sg przede wszystkim
przez strone inwestorska. Natomiast zmiana kosztéw w trakcie realizacji dotyczy gtdwnie inwestycji
dtugoterminowych. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania gtowny udziat w portfelu
zamodwien zewnetrznych nadal stanowig inwestycje krétkoterminowe. W przypadku inwestycji
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dtugoterminowych, ktére sg wykonywane przede wszystkim dla Grupy Dekpol Deweloper, wzrost
kosztéw odbija sie tez we wzroscie sprzedazy za 1 m2 powierzchni mieszkaniowe] co daje droge do
czesciowego odzyskania kosztéw. Ponadto, oferty, ktére Grupa sporzadza sg aktualizowane, gdy klient
przedtuza czas decyzji co do wyboru oferenta i rozpoczecia budowy. W przypadku drastycznych
wzrostébw w czasie trwania budowy, Grupa podejmuje préby rozmdéw z inwestorami w kwestii
partycypowania wzrostu kosztdw. Rozmowy takie przynoszg czesto skutek pozytywny dla wyniku
budowy. Btedy dokonane w zarzgdzaniu procesem budowlanym wigzg sie gtdwnie z wejsciem w nowe
segmenty rynku budowlanego jak i z wejsciem w nowe lokalizacje. Ryzyko to jest minimalizowane wraz
ze wzrostem doswiadczenia kadry, odpowiedniego utozenia harmonogramu budowy jak i
ujednolicenia procesdéw realizacji budéw pod wzgledem zarzadzania jak i pod wzgledem technicznym.
Natomiast btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi gtéwnie
wynikajg z wadliwie zaprojektowanych i przyjetych rozwigzan przez projektantéw. Aby
rekompensowac poniesione koszty Grupa uruchamia instrumenty zgodne z zapisami umownymi
ukierunkowanymi do autoréw projektu jak i dostawcéw.

Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzac dziatalnos¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa Dekpol jest szczegdlnie
uzalezniona od czynnikdw atmosferycznych. Majg one wptyw nie tylko na realizacje projektéw
budowlanych, ale réwniez na sezonowo$¢é uzyskiwanych przychoddw ze sprzedazy. Przychody z tej
dziatalnosci s tradycyjnie najwieksze w okresach letnich, zas zwyczajowo zmniejszajg sie w okresach
zimowych, w szczegdlnosci w | kwartale danego roku. Anomalie pogodowe mogg mieé niekorzystny
wplyw na termin realizacji projektéw, ktérych przedtuzenie moze spowodowac wzrost kosztéw
projektéw i roszczenia klientéw z tytutu niedotrzymania warunkéw umownych. Grupa, tworzac
harmonogram realizacji projektow, zaktada typowe warunki atmosferyczne dla danych pér roku. Grupa
stara sie planowa¢ harmonogramy realizacji tak, aby w okresach zimowych zapewni¢ sobie prace
wykonczeniowe wewnatrz budynkéw oraz wykonywac zadania mozliwe do realizacji w ujemnych
temperaturach. Pomimo podejmowania dziatan, majgcych na celu sptaszczenie struktury przychodow,
nalezy mieé na wzgledzie zréznicowanie wynikéw finansowych w poszczegdlnych kwartatach roku.

Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatow, surowcow i towaréw

W przypadku prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, ze wzgledu na dtugosé catego procesu
budowlanego, znaczenie ma ryzyko wzrostu cen materiatéw, ktdore przektada sie bezposrednio na
zachwianie budzetu inwestycji oraz jej rentownos$¢é. To samo dotyczy dostepnosci niezbednych
materiatdw i surowcow. Zagrozenie to wzrosto w zwigzku z konfliktem zbrojnym w Ukrainie. Ich
ograniczenie wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu budowlanego oraz opéznieniami terminéw
zakonczenia realizowanych projektéw. Ponadto trzeba réwniez wzigé¢ pod uwage ryzyko wzrostu cen
paliw, czy to energii elektrycznej, ktére stanowig wazny czynnik cenotwdrczy. Istnieje tez ryzyko
wydtuzenia czasu oczekiwania na niezbedne materiaty. Wystgpienie takiej sytuacji moze miec
negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy oraz jej perspektywy rozwoju. Dlatego tez prowadzone
sg dziatania majgce na celu minimalizacje tego typu ryzyka poprzez umozliwienie generalnemu
wykonawcy inwestycji deweloperskich wczesniejsze sfinansowanie zakupu deficytowych materiatow.
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Dzieki temu mozliwe jest zréwnowazenie niekorzystnych czynnikdw i doktadniejsze planowanie
kosztéw, przektadajgcych sie w sposéb bezposredni na rentownos$é Grupy.

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktéw

Realizacja uméw Grupy Kapitatowej Dekpol oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje
ryzyko pominiecia przy tych czynnosciach niektérych robét ich niepetnego lub niewfasciwego
rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru wynagrodzen za roboty — koniecznosci poniesienia ich
kosztéw przez samg Grupe, za$ w rezultacie - poniesienia straty na realizacji inwestycji. Moze to
negatywnie wptynac na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, ze Grupa
Dekpol doktada nalezytej starannos$ci w przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i
doswiadczonych kosztorysantéw, zas w trakcie realizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w
stosunku zaktadanych.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze by¢ zrédtem ryzyka
dla Grupy Dekpol Pomimo wspdtpracy z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami oraz
dostawcami, a takze prowadzenia biezgcego nadzoru nad wykonywaniem robdt, Grupa nie jest w
stanie w petni zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji.
Ujawnienie sie usterek lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej
wynik finansowy, w zwigzku z koniecznos$cig poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z
usunieciem usterki lub wady. Ponadto przeciggajace sie w czasie usuwanie wad i usterek moze
doprowadzi¢ do niedotrzymania termindw realizacji projektéw, co réwniez wptynie niekorzystnie na
sytuacje finansowa Grupy, ze wzgledu na konieczno$¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom,
z ktorymi zawarte zostaly umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajgcych z roszczen
odszkodowawczych. Nie mozna réwniez wykluczyé, ze materiaty uzyte do realizacji robét budowlanych
beda miaty ukryte wady, ktére moga wptynaé na jakosé inwestycji. W zwigzku z powyzszym Grupa
Dekpol stosuje rézne sposoby zabezpieczania sie przed tego typu ryzykiem. Przede wszystkim przy
realizacji inwestycji stosowane sg wypracowane procedury minimalizujgce opdzZnienia. Zawierane sg
umowy ze statymi i sprawdzonymi dostawcami oraz podwykonawcami, ktorzy zapewniajg Grupie
wysoka jakos¢ i terminowosé prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu réwniez sprawne
procedury biezgcej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegdlnych zlecen. Warty podkreslenia jest
fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Dekpol takie zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.

Ryzyko zwi3gzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcéw

Umowy dotyczace realizacji robdt budowlanych zwykle zawierajg klauzule dotyczgce ptatnosci za
poszczegdlne etapy budowy oraz zapisy gwarantujgce czeSciowe fakturowanie za wykonane roboty.
Dzieki temu ryzyko zwigzane z nieregulowaniem ptatnosci za realizowane ustugi jest niewielkie. Istnieje
jednak ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu prac, zleceniodawca nie wywigzuje sie (lub
nieterminowo wywigzuje sie) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do ograniczenia
ptynnosci finansowej Grupy Kapitatowej Dekpol, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia
strat finansowych. Grupa Kapitatowa Dekpol stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko podpisujgc umowy
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z wiarygodnymi kontrahentami, jednakze nie moze zagwarantowaé, ze w przysztosci nie poniesie tego
rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktérzy sg zainteresowani korzystaniem z kredytu kupieckiego,
poddawani sg procedurom weryfikacji, a Grupa na biezgco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest
rowniez to, iz tego typu ryzyko ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy Kodeksu Cywilnego
dotyczace gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

Ryzyko wypadkow na terenie budowy

Grupa Dekpol, jako prowadzaca roboty budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa, w
trakcie realizacji poszczegdlnych przedsiewzieé, jest odpowiedzialna za swoich pracownikow.
Wytgczeniu podlega odpowiedzialno$é za pracownikéw podwykonawcéw, poza przypadkami
wynikajgcymi z zawinionego dziatania, zaniechania ze strony Grupy. Minimalizowanie wskazanego
ryzyka nastepuje poprzez odpowiednig organizacje pracy i S$ciste przestrzeganie przepisow
bezpieczenstwa i higieny pracy. Jednakze nie mozna wykluczyé ryzyka zwigzanego z ewentualnymi
roszczeniami odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na terenie budowy, moggcymi
jednoczesnie mie¢ wptyw na terminowosc realizowanych prac.

Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majacych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacji kontraktéw jest
wspodtpraca z podwykonawcami. Grupa Emitenta w procesie realizacji kontraktéw oprécz wtasnych
zasobdéw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcéw, przejmujgc jednoczesnie od zamawiajgcych
(inwestoréw) ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy lub nieterminowym
wykonaniem przedmiotu umowy przez podwykonawcéw. Moze to skutkowaé naruszeniem przez
Grupe umowy z zamawiajacym i doprowadzi¢ do powstania roszczen w stosunku do Grupy oraz narazi¢
j3 na utrate renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie wptynie na wynik finansowy Grupy.
Grupa stara sie ograniczac to ryzyko poprzez zwiekszanie zasobéw wykonawczych, odpowiedni dobér
podwykonawcdw oraz podjecie dziatan stuzgcych budowaniu bazy rzetelnych, sprawdzonych i
regularnie  wspodtpracujacych  podwykonawcdw, posiadajacych odpowiednie certyfikaty i
doswiadczenie. Dodatkowo, Grupa konstruujgc umowy z podwykonawcami okresla warunki starajac
sie zabezpieczy¢ jg przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy przez te
podmioty, mitygujagc to ryzyko na podwykonawce czy dostawce. Ograniczona dostepnosé
podwykonawcdw zewnetrznych moze takze skutkowa¢ wzrostem kosztéw ponoszonych na rzecz
podwykonawcdw, a tym samym niekorzystnie wptyna¢ na wyniki i sytuacje finansowg Grupy. Nalezy
rowniez zwrdci¢ uwage, iz w przypadku, gdy Grupa korzysta z ustug podwykonawcow bez uzyskania
zgody inwestora lub wykonawcy, naraza sie na ryzyko kontraktowe przewidziane w niektérych zumoéw.
Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat zastosowania przepis art. 6471 Kodeksu Cywilnego
przewidujgcy odpowiedzialno$¢ solidarng podmiotu zawierajgcego umowe z podwykonawcy
(wykonawcy) oraz inwestora za zaptate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwykonawce.
Grupa majgc Swiadomosé tego ryzyka kazdorazowo dazy do uzyskania stosownych zgdéd od
zamawiajgcych.

53



Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 (dane w tys. zf)

Ryzyko walutowe

Grupa Kapitatowa Dekpol prowadzi dziatalno$é przede wszystkim na terenie Polski, jednak rosngca
cze$¢ umow segmentu GW zawierana jest w walucie (EUR). W tym zakresie oraz w zakresie dziatalnosci
eksportowej, Grupa narazona jest wiec na ryzyko wahan kursowych. Umacnianie kursu polskiej waluty
wzgledem walut panistw, do ktérych eksportowane sg produkty Grupy, bedzie prowadzi¢ do
zmniejszenia wplywow ze sprzedazy, co z kolei bedzie miato negatywne przetozenie na wyniki
finansowe osiggane przez Grupe. Ryzyko ograniczane jest poprzez zawieranie kontraktow typu
forward.

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpi¢ uszczuplenie aktywéw Grupy Kapitatowej
Dekpol, poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek,
obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wczes$niejszego wykupu, co moze znaczaco
uszczupli¢ aktywa biezgce Grupy. Nie mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie
regulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele mogg skorzystaé z przystugujgcego im prawa
wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzien sporzadzenia
niniejszego sprawozdania Grupa nie ma problemu z terminowg obstugg zadtuzenia obligacyjnego.
Grupa na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z
wyemitowanymi obligacjami. Majac jednak na uwadze wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z
dziatalno$cig operacyjng, Grupa nie wyklucza, ze w przyszto$ci moga pojawiac sie problemy w zakresie
terminowych sptat zobowigzan obligacyjnych.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Grupa Kapitatowa Dekpol finansuje swojg dziatalno$¢ réwniez z wykorzystaniem $rodkéw
pochodzacych z kredytow bankowych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie ma
przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ wystapienia trudnosci z wywigzywaniem sie spotek z Grupy
Dekpol ze zobowigzan wynikajacych zuméw kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac
ryzyka pojawienia sie tego typu problemow w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia
zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci aktywoéw, co mogtoby negatywnie wptyngé
na sytuacje finansowa Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju. Ryzyko naruszenia zobowigzan
przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji W zawartych przez podmioty
z Grupy umowach kredytowych, jak réwniez w warunkach emisji obligacji, przewidziane sg obowigzki
utrzymania okreslonych wskaznikéw finansowych. Skutkiem emisji obligacji moze by¢ naruszenie tych
wskaznikdw, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow kredytowych przez banki
lub wczesdniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej obligacji przez obligatariuszy. Ponadto,
niektére umowy kredytowe podmiotéow z Grupy zawierajg postanowienia przewidujgce tzw.
naruszenia krzyzowe (ang. cross- default), co oznacza, ze naruszenie jednej umowy kredytu powoduje
automatycznie naruszenie pozostatych uméw kredytu zawartej z tym samym bankiem. W przypadku
niedotrzymania zobowigzan z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w zakresie naruszen
krzyzowych moze automatycznie spowodowac niedotrzymanie zobowigzan w innych umowach. Jesli
takie postanowienia o niedotrzymaniu zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby
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to doprowadzi¢ do znacznych strat dla Grupy i znacznego zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.
Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych z uméw kredytu badz warunkdw emisji obligacji
moze spowodowa¢ wymagalno$¢ dtugdéw przed pierwotnie przewidzianym terminem sptaty oraz
znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej podmiotédw z Grupy Kapitatowej Dekpol. 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 mogg zostac zajete, co w konsekwencji moze
doprowadzié do utraty czesci istotnych aktywoéw przez Grupe. Zdarzenia wskazane powyzej mogg miec
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy. W celu zapobiezenia
wystapieniu wskazanych okolicznosci Emitent dokonuje biezgcej oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli
zachowania kowenantdw zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.

Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami przeterminowanymi

Gtéwna grupa wierzycieli s3 podwykonawcy swiadczonych przez Grupe Kapitatowg Dekpol ustug w
zakresie generalnego wykonawstwa. Wiekszos¢ zobowigzan sptacanych po terminie wymagalnosci
powstaje na skutek niedostarczenia kompletu dokumentacji przez kontrahenta. Zgodnie z
procedurami wewnetrznymi obowigzujgcym w Grupie mozliwos$¢ dokonania ptatnosci za wymagalne i
bezsporne faktury nastepuje po dostarczeniu kompletu dokumentéw do protokotu zgodnie z zapisami
umownymi. Niezwtocznie po zauwazeniu brakéw kontrahenci sg informowani o zaistniatej sytuacji i
obligowani do uzupetnienia brakdéw formalnych, przez co termin zaptaty jest uzalezniony od spetnienia
powyzszego. W saldzie zobowigzan przeterminowanych nie wystepuje duza koncentracja na jednego
podwykonawce. Wystepowanie zobowigzan przeterminowanych moze wptywac na pogorszenie relacji
z podmiotami wykonujgcymi prace dla Grupy, a w skrajnym przypadku do zaprzestania przez nie
Swiadczenia ustug na rzecz Grupy oraz wejscie na droge sgdowg. Takie postepowanie mogtoby
prowadzi¢ do opdinien w realizacjach kontraktéw budowlanych realizowanych przez Grupe.
Wystepowanie wysokich sald zobowigzan przeterminowanych moze utrudniaé tez nawigzanie
wspotpracy z nowymi kontrahentami. Nalezy jednak mieé na uwadze, ze notowany poziom zobowigzan
przeterminowanych nie odstaje od sredniej w sektorze generalnego wykonawstwa.
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