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DEWELOPER

WYBRANE DANE

Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. zt)

FINANSOWE

Wybrane dane finansowe skonsolidowane tys. PLN tys. EUR
01.01.2022- 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
. Przyfho.dy nettf) z,e sprzedazy produktéw, 188 051 248 046 40 111 54 188
towardw i materiatow
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 27 625 31782 5892 6943
II. Zysk (strata) brutto 27 096 29 501 5779 6 445
IV. Zysk (strata) netto 19 945 24 740 4254 5 405
V. Zysk (strata) na jedng akcje/udziaty zwykta (w zt / 739 9,16 158 2,00
EUR)
VI. Przep’fyv.vy pieniezne netto z dziatalnosci 11 066 43 664 2360 9539
operacyjnej
YII. Przepfywy pieniezne netto z dziatalnosci (12 788) 630 (2728) 138
inwestycyjnej
\{III. Przep’f.ywy pieniezne netto z dziatalnosci (6 464) 29 158 (1379) 4841
finansowej
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (8 855) 66 452 (1889) 14517
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
X. Aktywa razem 626 504 418 202 133586 90 925
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 395932 207 606 84 422 45138
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 105990 73344 22 600 15 946
XIIl. Zobowigzania kréotkoterminowe 289942 134 262 61823 29191
XIV. Kapitat wiasny 230571 210 596 49 163 45788
XV. Kapitat zaktadowy 135 005 135 005 28 786 29353
XVI. Liczba akcji/udziaty na koniec okresu 2 700 100 2 700 100 2700 100 2 700 100
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje/udziaty (w zt / 85 78 18 17

EUR)
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Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. zt)

Wybrane dane finansowe jednostkowe tys. PLN tys. EUR
01.01.2022- 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
I Przy(’:ho.dy nettf) z,e sprzedazy produktow, 24115 19517 5144 4264
towaréw i materiatéw
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (37) (445) (8) (97)
Il. Zysk (strata) brutto 4350 14 830 928 3240
IV. Zysk (strata) netto 4176 14 887 891 3252
V. Zysk (strata) na jedng akcje/udziaty zwyktg (w zt / 155 551 0,33 1,20
EUR)
VI. PrzePiywy pieniezne netto z dziatalnosci 7357 (9523) 1569 (2 080)
operacyjnej
YII. Przep’rywy pieniezne netto z dziatalnosci (698) 25 509 (149) 5573
inwestycyjnej
\{III. Przepi'ywy pieniezne netto z dziatalnosci 14 790 (16 203) 3155 (3 540)
finansowej
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 20781 (217) 4433 (47)
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
X. Aktywa razem 333245 243 955 71056 53 041
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 157 106 71894 33499 15631
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 118 702 44 673 25310 9713
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 38404 27 221 8189 5918
XIV. Kapitat wtasny 176 139 172 060 37557 37 409
XV. Kapitat zaktadowy 135 005 135 005 28 786 29353
XVI. Liczba akcji/udziaty na koniec okresu 2 700 100 2700 100 2700 100 2700 100
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje/udziaty (w zt / 65 64 14 14

EUR)

Powyzsze dane finansowe za rok 2022 i analogiczny okres 2021 roku zostaty przeliczone na EUR

wedtug nastepujacych zasad:

- poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywow — wedtug Sredniego kursu ogtoszonego na dzien:
e 31 grudnia 2022 roku — 4, 6899 ztotych / EUR
e 31 grudnia 2021 roku —4,5994 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 2022 roku — 4, 6883 ztotych / EUR,
e od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku —4,5775 ztotych / EUR.



DEWELOPER Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
® za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. zt)

1. PODSTAWOWE INFORMACIJE O
DEKPOL DEWELOPER

Dekpol Deweloper Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej: Spdtka, Emitent, Dekpol
Deweloper) jest jednostkg dominujgcg nizszego szczebla. Spdtka posiada udziaty w innych spétkach,
tworzac tym samym Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper Sp. z o.o0. (dalej tez: Grupa Dekpol
Deweloper) i sporzadzajac w zwigzku z powyzszym skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Jednostkg dominujgcg wyzszego szczebla sporzadzajgcy skonsolidowane sprawozdania finansowe
obejmujace Spoétke i Grupe Dekpol Deweloper jest Dekpol S.A. (dalej: Dekpol). Dekpol S.A. jest jedynym
udziatowcem Spotki, ktéry posiada dodatkowo udziaty w innych spétkach, tworzac Grupe Kapitatowg
Dekpol (dalej: Grupa Dekpol).

Firma: Dekpol Deweloper Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig;
Adres siedziby: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn.

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy Gdarsk-Pdtnoc w Gdansku VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, numer KRS 0000758272.

Spodtka 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.

1.2 Dziatalnos¢ Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Dziatalnos¢ operacyjna Spotki Dekpol Deweloper koncentruje sie na dziatalnosci deweloperskiej -
budowie, wykonczeniu i sprzedazy osiedli mieszkaniowych, osiedli doméw jednorodzinnych,
luksusowych apartamentowcdéw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo — ustugowych.

Przedmiot dziatalnosci Spotki wg KRS:

Nazwa PKD
Reallzac’Ja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem PKD — 41.10.7
budynkow
proFy budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw 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 robot budowlanych wyknczeniowych PKD-43.3




DEWELOPER Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
® za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. zt)

Nazwa PKD
DZ|a’f-aInf)sc flrm centralnych (Head offices) i holdingdw, z wytgczeniem PKD — 70.10.2
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

1.3 Oddzialy

Spétka nie posiada oddziatdow ani zaktadéw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

1.4 Sklad zarzqdu

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 o0.0. sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdéw, powotywanych
i odwotywanych przez Zgromadzenie Wspdlnikéw. Cztonkowie Zarzadu Spétki powotani sg na czas
nieoznaczony.

2. PODSTAWOWE INFORMACIJE O
GRUPIE KAPITALtOWEJ]

Podstawowe informacje o grupie kapitatowej Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. i jest spdtka bezposrednio
zalezna od Dekpol S.A. Dekpol S.A. posiada 100% udziatéw w Dekpol Deweloper Sp. z o.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 przedsiewzie¢
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 niej
spotki celowe — spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotki komandytowe.



DEWELOPER Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER

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

Struktura Grupy Kapitatowej

Struktura Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Dekpol Deweloper
Sp.zo.0.

[
100%

Dekpol Inwestycje
Sp.zo.0.

Dekpol Pszenna

Sp.z0.0.

a9,4%

Dekpal Pszenna Dekpol Inwestycje
Sp.zo.0.5p. K. Sp-20.0

Dekpol Inwestycje— Puck 5p. 2 0.0.

Dekpaol Inwestycje - Puck Sp. 70.0. 5p. K-

Dekpol Inwestycje 5p. z 0. Development 5p. K
K

Dekpel Inwestycje 5p.
je 5p.

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol

Deweloper wchodzity ponizsze spétki zalezne:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

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 0.0. Pastelowa Sp.k. — spétka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej pod nazwg 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 o0.0. 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;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. - spétka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej;
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8) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. - spotka 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 o0.0. 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. - spotka zrealizowata inwestycje deweloperskg Eco Milan w
Milanowku;

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

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

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

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

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. — spdétka celowa powotana do realizacji inwestycji
w Pucku;

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

20) Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0 - spotka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul. Korytybskiej (spétka zostata
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 5 maja 2022
roku).
21) Dekpol Inwestycje — Sol Marina Il Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji
w Wislince (spétka zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 2 stycznia 2023 roku);
22) Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. - spdtka celowa powotana do realizacji inwestycji w
Sopocie (spoétka zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego
w dniu 2 stycznia 2023 roku).
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest jedynym komandytariuszem spétek celowych wskazanych w pkt 1) —
4) oraz 6) - 11) powyzej, a takze jedynym wspodlnikiem spotki wskazanej w pkt 12). Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0. posiada 99% udziatéw spétek (w przypadku spétek komandytowych — udziatu w zyskach i
stratach) wymienionych w pkt 13) — 17) i 19) - 22), a pozostate udziaty nalezg do podmiotu zaleznego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0, tj. nizej wymienionej spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
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Wspdlnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5) powyzej) sa:
e Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym

0,1%),

e Smartex Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym 89,4%),
e niepowigzana z Emitentem w inny sposéb osoba fizyczna (komandytariusz z udziatem w zyskach

i stratach wynoszgcym 10,5%).

Wspdlnikami Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyzej) sa:
e Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszgcym 0,5%),
e Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym
69,5%),
e osoba prawna niepowigzana z Grupg Kapitatowg (komandytariusz z udziatem w zyskach i
stratach wynoszgcym 30%).
Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada 100% udziatéw
tych spétek) sg rowniez:

1) Smartex Sp. z 0.0. — komandytariusz spotki celowej powotanej do realizacji inwestycji
deweloperskiej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej - Dekpol Inwestycje Sp. z o.o0.
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 przy ul. Pszennej w Gdansku 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 wspolnik posiadajacy 1% udziatéw w spétkach (w
przypadku spotek komandytowych — udziatu w zyskach i stratach) wskazanych w pkt 13) —
17)i19) — 22) 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 powyze;j.

5) Almond Sp. z 0.0. - sp6tka bedgca wtascicielem nieruchomosci w Gdansku przy ul. Torunskiej
12 (Hotel Almond).

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

Jednostki podlegajgce konsolidacii

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Dekpol Deweloper podlegajg konsolidacji
metoda petna. Spotki stowarzyszone wyceniane sg metodg praw wtasnosci.

Imiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

W dniu 17 lutego 2022 roku odpowiednio walne zgromadzenie i zgromadzenia wspdlnikdw spotek:
Dekpol 1 sp. z 0.0., Dekpol 1 sp. z 0.0. s.k.a., Dekpol Royalties sp. z 0.0. (tgcznie jako Spotki
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Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (Spdtka Przejmujgca) podjety uchwaty w sprawie
wyrazenia zgody i potgczenia ww. spoétek. Uchwaty organdw zostaty podjete w zwigzku z uzgodnieniem
przez zarzady tych spdétek w dniu 31 marca 2021 r. planu potgczenia spétek w trybie art. 492 § 1 pkt 1
Kodeksu spoétek handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majgtku Spdtek Przejmowanych na
Spétke Przejmujacy i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujacej. Dekpol Royalties Sp. z
0.0. byta to spétka powotana celem zarzadzania wartosciami niematerialnymi i prawnymi Grupy
Dekpol. Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. byt to podmiot bedacy wtascicielem 100% udziatéw spdtek Almond
Sp. z 0.0. i Dekpol Royalties Sp. z 0.0. oraz innych praw majgtkowych. Dekpol 1 Sp. z o.0. byt
komplementariuszem spotki Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. (100% udziatéw spétki posiadat Dekpol S.A.). W
wyniku pofaczenia kapitat zaktadowy spétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostat podwyzszony poprzez
utworzenie 1.278.715 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i tgcznej wartosci nominalnej
63.935.750 zf, ktdre to udziaty zostaty przyznane Dekpol S.A. w zamian wkfadu w postaci catego
majatku Spdétek Przejmowanych. W efekcie pofaczenia Spdtki Przejmowane zostaty rozwigzane bez
przeprowadzania likwidacji, za$ wszelkie przystugujgce im prawa i obowiazki zostaty przejete w drodze
sukcesji uniwersalnej przez Spotke Przejmujgcy. W efekcie powyzszego wtascicielem udziatow spotki
Almond Sp. z o0.0. zostat Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Pofgczenie spétek oraz podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sqdowym w
dniu 30 czerwca 2022 roku.

W dniu 17 lutego 2022 roku) zgromadzenie wspdlnikéw 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 udziatdw, w wyniku czego zawarta zostata w tym dniu umowa nabycia przez Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. od Dekpol S.A. 1.278.715 udziatéw Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0o wartosci
nominalnej 50 zt kazdy i o tgcznej warto$ci nominalnej 63.935.750 zt, reprezentujgcych 47,4% kapitatu
zaktadowego spdtki, w celu ich umorzenia. Udziaty zostaty nabyte za wynagrodzeniem réwnym
wartosci nominalnej udziatow. Wtasnos$¢ udziatdw zostata przeniesiona z chwilg zawarcia umowy.
W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdlnikéw Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjeto uchwate
W sprawie umorzenia wszystkich ww. udziatow i wskutek powyziszego jednoczesnego obnizenia
kapitatu zaktadowego spotki. W dniu 7 marca 2022 roku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym
opublikowane zostato ogtoszenie o podjeciu uchwaty w przedmiocie obnizenia kapitatu zaktadowego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., w ktdrym wezwano wierzycieli Spotki do zgtaszania roszczen w terminie
3 miesiecy liczac od dnia publikacji. W dniu 7 czerwca 2022 roku uptynat okres postepowania
konwokacyjnego. Obnizenie kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wyniku umorzenia
ww. udziatéw zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku
jednoczesnie z wyzej wskazanym potaczeniem.

W dniu 25 marca 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spoétka celowa Dekpol
Granaria Sp. z 0.0. powotana do realizacji inwestycji deweloperskich w wojewddztwie pomorskim. W
dniu 13 wrzesénia 2022 roku zarejestrowano w Krajowym Rejestrze Sagdowym zmiane nazwy tej spotki
na Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z o.0.
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W marcu 2022 roku, w wyniku pojawienia sie nowych mozliwosci inwestycyjnych, zadecydowano
0 zmianie przeznaczenia spotki celowej Dekpol Inwestycje — Starogard Sp. z o0.0. Spdétka postuzy do
wprowadzenia do oferty sprzedazowej Grupy Dekpol Deweloper inwestycji zlokalizowanej w Gdansku,
obejmujacej ponad 100 lokali mieszkalnych i uzytkowych od podmiotu zewnetrznego realizujacego
te inwestycje, zgodnie z zawartymi umowami przedwstepnymi. Docelowo Grupa przewiduje zmiane
nazwy spoétki na korespondujacy z lokalizacjg inwestycji.

W dniu 5 maja 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka celowa Dekpol
Inwestycje — Starogard Korytybska Sp. z o0.0. do realizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie
Gdanskim przy ul. Korytybskiej.

W dniu 6 pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (99% udziatdw) i Dekpol Inwestycje Sp.
2 0.0. (1%) zawigzaty Dekpol Inwestycje Sopot Sp. z 0.0. Dotychczas spétka nie zostata wpisana do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego.

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

Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdania finansowe Spétki i Grupy Dekpol Deweloper zostaly sporzadzone przy zatozeniu,
ze Spotka i Grupa bedg kontynuowac dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci
oraz ze nie zamierzajg ani nie muszg zaniechac dziatalnosci lub istotnie zmniejszy¢ jej zakresu. Zgodnie
z wiedzg Zarzadu Spétki nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.
Strategia Grupy zakfada ustabilizowany dalszy rozwéj dziatalnosci.

3. DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY
DEKPOL DEWELOPER

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

W 2022 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 zaréwno budowe osiedli mieszkaniowych, luksusowych
apartamentowcéw, jak rowniez condohotelu. Udziat w sprzedazy lokali o wyzszym prestizu
i standardzie adresowanych do bardziej wymagajgcych klientéw wynosit 51,8% (w stosunku do ilosci
sprzedanych lokali udziat ten wynosi 33%). Srednia warto$¢ lokalu wzrosta w ujeciu roku/roku o okoto
10%. W wyniku finansowym 2022 roku Grupa Dekpol z dziatalno$ci segmentu deweloperskiego
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rozpoznata w przychodach 380 lokali oraz czesciowy przychdd (realizowany zgodnie z postepem prac
na budowie) z umowy z podmiotem instytucjonalnym. W roku 2021 w przychodach segmentu
deweloperskiego rozpoznanych zostato 406 lokali. W rezultacie przychody segmentu w 2022 roku
wyniosty ponad 140 min zt, co przy 19% marzy operacyjnej przetozyto sie na 26,7 min zt zysku
operacyjnego, wobec 34,5 min zt rok wczesniej. Na rozpoznane w 2022 roku przychody wptyw miaty
gtéwnie oddane do uzytkowania realizacje takie jak: inwestycja o podwyzszonym standardzie Baltic
Porto oraz popularne osiedla mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap Il, Osiedle Pastelowe etap lla
i Neo Jasien etap |. Z kolei kontraktacja w roku 2022 (w rozumieniu umdw przedwstepnych,
deweloperskich oraz rezerwacyjnych) wyniosta 341 lokali w poréwnaniu do 490 lokali w roku 2021
i dotyczyta przede wszystkim |l etapu prestizowego osiedla zeglarskiego Sol Marina oraz czesci
condohotelowej tego projektu realizowanej pod nazwg Grano Marina Hotel, trzech inwestycji na
Wyspie Sobieszewskiej, ponadto Osiedla Neo Jasien etap |, Osiedla Pastelowego etap lla, Osiedla
Kociewskiego etap Il oraz inwestycji Trimare etap | w Sztutowie. Wyniki sprzedazowe (podpisane
umowy przedwstepne, deweloperskie oraz rezerwacyjne) osiggniete w 2022 roku byly niisze niz
zaktadano w planach z poczatku 2022 roku.

W roku 2022 prowadzono sprzedaz nastepujacych inwestycji:

- Grano Marina Hotel - budynek o facznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k.
WYyspy Sobieszewskiej, wchodzacy w skfad 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 tacznej liczbie lokali mieszkalnych 40, zlokalizowanych na Wyspie
Sobieszewskiej

- Villa Neptun-budynek apartamentowy o tgcznej 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 tacznej liczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskiej,

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

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

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

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

Ponadto Spdtka wskazuje, ze w IV kwartale 2022 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia
na uzytkowanie inwestycji Neo Jasien Etap |, Osiedle Pastelowe etap lla, Baltic Line, Baltic Porto oraz
Osiedle Kociewskie etap Il pierwszy budynek.

W 2022 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie 3 budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych wchodzacych w sktad inwestycji Osiedle Kociewskie etap | w Rokitkach koto Tczewa,
inwestycji Neo Jasien Etap |, Osiedle Pastelowe etap lla, Baltic Line, Baltic Porto oraz pierwszego
budynku wchodzacego w sktad inwestycji Osiedle Kociewskie etap II.

Na dzienl 31 grudnia 2022 roku w sprzedazy pozostawato 667 lokali.

Rynki zbytu

Sprzedaz Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku dotyczy
tylko i wytacznie rynku polskiego i w najblizszej przysztosci nie nalezy spodziewaé sie zmiany tej
struktury.

Inaczqgce zdarzenia i umowy z obszaru dziatalnosci operacyjnej spotki i
Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia
2022 roku oraz po dniu bilansowym

Zakup nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu

W dniu 10 stycznia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nabyta nieruchomos$¢ gruntowg
o powierzchni 0,22 ha we Wroctawiu. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi istotnej wartosci z
perspektywy sytuacji finansowej i wynikow Grupy Dekpol Deweloper. Na przedmiotowej
nieruchomosci Spétka planuje zrealizowac w najblizszych latach inwestycje deweloperska.

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

W dniu 12 stycznia 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata, wydane przez
Prezydenta Miasta Gdarnska, pozwolenie na budowe Ill 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 budynkéw
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mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie 270 mieszkan wraz z komdrkami lokatorskimi o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. m kw. Szacowana warto$¢ przychoddéw uzyskanych z realizacji ww.
etapu wynosi ok. 103 min zt netto. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz lll etap
inwestycji "Osiedle Pastelowe" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w IV kwartale 2025
roku, w tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Naktady inwestycyjne
zostang sfinansowane czesciowo ze srodkéw witasnych oraz kapitatem obcym.

Rezygnacja Cztonka Zarzadu

W dniu 17 stycznia 2022 roku Rafat Dietrich Cztonek Zarzadu Dekpol Deweloper Sp. z o.0. ztozyt
rezygnacje z petnionej funkcji w Spodfce, jak réowniez w Spétkach z Grupy Dekpol Deweloper.
Jednoczesnie w tym samym dniu Rafatowi Dietrich zostata udzielona prokura faczna w Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. i w spdétkach z Grupy Dekpol Deweloper.

Zawarcie umow przedwstepnych w segmencie deweloperskim

W dniu 30 marca 2022 roku Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z 0.0. (Kupujacy) zakoniczyta zawieranie
z podmiotem zewnetrznym nienalezagcym do Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper (Sprzedajacy),
ponad 100 przedwstepnych umoéw ustanowienia odrebnej wfasnosci 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 majacego
na celu wprowadzenie inwestycji do oferty sprzedazowej w ramach segmentu deweloperskiego Grupy
Dewelopera. Na podstawie umoéw przedwstepnych strony zobowigzaly sie do zawarcia, pod
warunkiem uprzedniego spetnienia sie, lub zrzeczenia sie spetnienia, standardowych warunkéw
zawieszajacych, w terminie nie pdzniejszym niz 12 miesiecy od dnia otrzymania pozwolenia na
uzytkowanie i nie pdzniejszym 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 stanowigcy réwnowartos¢ ok. 38%
przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2022, ptatne etapowo w okresie
do potowy 2024 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku Kapitanatu w ramach inwestycji ,,Sol Marina” w
miejscowosci Wislinka

W dniu 4 kwietnia 2022 roku spétka Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata ostateczna
decyzje pozwolenia na budowe budynku ustugowego - Kapitanat wraz z niezbedng infrastrukturg
wydang przez Staroste Gdanskiego w ramach projektu Sol Marina w miejscowosci Wislinka.
Projektowany budynek bedzie uzytkowany jako biuro mariny i pozostanie wtasnoscig Dekpol Inwestycje
Sp. z o0.0. Sol Marina Sp. k. Projekt zaktada wykonanie budynku pietrowego, sktadajacego sie z 7
kontenerdw konstrukcji stalowej o powierzchni uzytkowej wynoszacej 96,84m2 oraz wysokos$ci 6m. W
budynku znajdowac sie bedg pomieszczenia techniczne oraz wezet sanitarny. Planowany termin
zakonczenia budowy Kapitanatu przypada na 4Q 2024 roku. Naktady inwestycyjne na budowe
Kapitanatu nie stanowig istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i wynikéw Grupy Dekpol
Deweloper.
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Transakcje Opcji CAP

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

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 Jasien Sp. k. otrzymata, wydane przez
Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w ramach projektu "Neo Jasied", wraz z podziemnymi halami garazowymi,
instalacjami wewnetrznymi oraz inng niezbedng infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Potegowskie;j.
W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 2 budynkéw mieszkalnych, w ktérych
znajdowac sie bedzie 98 mieszkan wraz z komdrkami lokatorskimi o tgcznej powierzchni uzytkowej ok.
4 tys. m kw. oraz 118 miejsc postojowych i garazowych. Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych
z realizacji ww. etapu wynosi ok. 40 min zt netto. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania szacuje
sig, iz Il etap inwestycji Neo Jasien zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w Il kwartale 2024
roku, w tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Naktady inwestycyjne
zostang sfinansowane czesciowo ze srodkéw witasnych oraz kapitatem obcym.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Gdansku Sobieszewie

W dniu 8 lipca 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0. o. Sobieszewo Development Sp.k. zawarta
warunkowga umowe nabycia niezabudowanej dziatki gruntu o pow. 1496 m2 zlokalizowanej w Gdarsku
w dzielnicy Sobieszewo. Warunkiem zawieszajgcym umowy byto wykonanie przez Gmine Miasta
Gdanska prawa pierwokupu. W zwigzku z nieskorzystaniem z prawa pierwokupu, w dniu 6 pazdziernika
2022 roku spotka zawarta ostateczng umowe nabycia gruntu. Cena zakupu nieruchomosci gruntowej
nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i wynikow Grupy Dekpol Deweloper.
Nabycie gruntu miato na celu realizacje w przysztosci w tej lokalizacji projektu deweloperskiego.

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

W dniu 29 listopada 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K. otrzymata, 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 2 budynkéw mieszkalnych, w ktérych
znajdowac sie beda 94 lokale o facznej powierzchni uzytkowej ok. 4,2 tys. m kw. Szacowana wartos¢
przychodéw uzyskanych z realizacji ww. etapu wyniesie ok. 28 miIn zt. Ill etap inwestycji "Osiedle
Kociewskie" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w Il kwartale 2026 roku, w tym samym
okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Projekt bedzie realizowany przez ww. spétke,
a naktady inwestycyjne zostang sfinansowane ze srodkdw wtasnych oraz zewnetrznych.



DEWELOPER Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
® za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. zt)

Otrzymanie pozwolenia na budowe IV etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach
projektu "Osiedle Kociewskie"

W dniu 16 grudnia 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K. otrzymata, wydane przez
Starostwo Powiatowe w Tczewie, pozwolenie na budowe IV etapu osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych "Osiedle Kociewskie" wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w miejscowosci
Rokitki. W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 3 budynkdéw mieszkalnych, w ktérych
znajdowac sie bedzie 141 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 6,4 tys. mkw. Szacowana wartosc¢
przychoddéw uzyskanych z realizacji ww. etapu wyniesie ok. 40 min zt. IV etap inwestycji "Osiedle
Kociewskie" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w Il kwartale 2025 roku, w tym samym
okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Projekt bedzie realizowany przez ww. spétke, a
naktady inwestycyjne zostang sfinansowane ze srodkéw wtasnych oraz zewnetrznych.

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Wislinka

W dniu 13 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il Sp. z
0.0. (Kupujacy) zawarta z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej Dekpol (Sprzedajacy) przedwstepna
umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o powierzchni ok. 9 ha potozonej w miejscowosci Wislinka,
gm. Pruszcz Gdanski, wraz z dokumentacjg projektowa. Na mocy umowy przedwstepnej strony
zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia nieruchomosci w terminie do lipca 2025
roku, przy czym strony dopuszczajg nabycie czeSciowe nieruchomosci przed ww. terminem.
Sprzedajgcy udzielit Kupujagcemu zgody na dysponowanie Nieruchomoscig na cele budowlane oraz na
przeniesienie na rzecz Kupujacego posiadanych decyzji i pozwolen. Cena netto zakupu Nieruchomosci
wyniesie ok. 28% kapitatéw wtasnych Dekpol Deweloper na koniec roku 2022 roku. Postanowienia
Umowy Przedwstepnej, w tym w zakresie prawa odstgpienia od umowy, nie odbiegajg od postanowien
powszechnie stosowanych w tego typu transakcjach. Nabywana Nieruchomos¢ sgsiaduje z posiadang
przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper nieruchomoscig gruntowa, na ktérej realizowana jest
inwestycja deweloperska Sol Marina (etap I-11l). Celem nabycia Nieruchomosci jest realizacja kolejnych
etapow ww. inwestycji.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Sopocie

W dniu 30 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spoétka Dekpol Inwestycje- Sopocka Sp.
z 0.0. zawarta przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,4752 ha w
Sopocie z przeznaczeniem do banku ziemi. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi istotnej wartosci
z perspektywy sytuacji finansowej i wynikdw Grupy Dekpol Deweloper.

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Sobieszewo

W dniu 03 marca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0.
(Kupujacy) zawart z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper (Sprzedajacy)
przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o powierzchni okoto 3 ha potozonej w Gminie
Miasta Gdansk, obreb ewidencyjny Sobieszewo. Wczesniej Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. planowat kupié
powyzszg nieruchomos¢, na ktérg zgodnie z umowg przedwstepng wptacit zaliczki w tgcznej kwocie
stanowigcej 5% kapitatéw wtasnych Dekpol Deweloper na koniec roku 2022 roku. Z uwagi na zmiane
planéw Grupy Deweloper, w dniu 03 marca 2023 spétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz Dekpol
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Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0. dokonaty rozliczenia pomiedzy sobg wptaconej zaliczki do
Sprzedajgcego zgodnie z Umowg Potracenia.

Informacja o sprzedazy lokali w | kwartale 2023 roku

Wstepne informacje dotyczace dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper w | kwartale 2023
roku (okres po dniu bilansowym):

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

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

Na dziert 31 marca 2023 roku tgczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do sprzedazy wynosita 714
lokali.
W | kwartale 2023 roku Grupa prowadzita w gtéwnej mierze 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,

- Sol Marina etap Il — zespét 16 budynkdéw apartamentowych o tacznej liczbie lokali ustugowych 140,
zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

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

- Baltic Porto — budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na
Wyspie Sobieszewskiej,
- Osiedle Pastelowe etap lia — 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 225,

zlokalizowane w Gdansku,

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

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

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

- Trimare etap | — 9 budynkdw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych
w Sztutowie,
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- Osiedle Kociewskie etap Il — 3 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 129,
zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

W | kwartale 2023 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie:
- dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych sktadajgcych sie z 86 lokali wchodzgcych w sktad

inwestycji ,Osiedle Kociewskie etap II” w Rokitkach koto Tczewa; na dziern 31 marca 2023 roku ok. 64%
lokali zostato sprzedane,

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

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



DEWELOPER

Pozyczki i kredyty oraz obligacje

Obligacje (wartosé nominalna):

Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. zt)

Obligacje na dzien: . Wartos¢ Stopa Data
31.12.2022 Spotka nominalna Saldo  Waluta procentowa sptaty
Dtugoterminowe:
Obligacje serii B Dekpol Deweloper S 10000 10000 PN VBOR 41082024
igacje serii ekpol Deweloper Sp. z 0.0. 6M+maria .08.
RAZEM obligacje diugoterminowe 10000 10000 PLN - -
Krétkoterminowe:
Razem obligacje krétkoterminowe 0 0 PLN - -
Kredyty i pozyczki (warto§é nominalna):
Kredyty i pozyczki na dzien: P Wartos¢ Stopa Umowna
31.12.2022 Spétka kredytu Saldo  Waluta procentowa data sptaty
Dtugoterminowe:
Pozyczka z Dekpol S.A Dekpol Deweloper 2352 2352 EUR EURIBOR — 59.03.2027
ozyczka z Dekpol S.A. ekpol Deweloper sp. z 0.0. 6M+maria .03.
Pozyczka z Dekpol S.A Dekpol Deweloper S 3724 3724 EUR EURIBOR 59032027
ozyczka z Dekpol S.A. ekpol Deweloper Sp. z 0.0. 6M+maria .03.
Pozyczka z Dekpol S.A. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 20000 20000 PLN  WIBOR6M+marza 23.08.2024
Pozyczka z Dekpol S.A. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 9336 9336 PLN WIBOR6M+marza 23.08.2024
Pozyczka z Dekpol S.A. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 1544 1544 PLN  WIBOR6M+marza 23.08.2024
Pozyczka z Dekpol S.A. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 11000 11000 PLN  WIBOR6M+marza 22.06.2024
RAZEM dtugoterminowe 41880 41880 PLN - -
6076 6076 EUR
Krétkoterminowe:
Pozyczka z Dekpol S.A Dekpol Deweloper Sp. 2 0.0 7664 7664 PLN WIBOR 28.10.2023
ozyczka z Dekpol S.A. p per>Sp.zo.o. 6M+marza o
Pozyczka z Dekpol S.A Dekpol Deweloper Sp. 2 0.0 11000 10936 PLN WIBOR 28.10.2023
ozyczka z Dekpol S.A. p per Sp. z 0.0. 6M+maria .10.
Pozyczka z Dekpol S.A. Dekpol Inwestycje Sp. z0.0. Rokitki 15 555 g g9 pLN WIBOR 28.10.2023
sp.k. 6M+marza
Pozyczka z Dekpol S.A. Dekpol Inwestycje ~Trimare Sp.2 54600 20000  PLN WIBOR 28.10.2023
0.0. 6M+marza
Pozyczka z Dekpol S.A. Dekpol Inwestycje sp. z 0.0. Neo 7000 3400 PLN WIBOR 28.10.2023
Jasien Sp.k. 6M+marza
Pozostate 41 PLN - -
RAZEM krétkoterminowe 55664 50041 PLN - -

Wartos$¢ naliczonych odsetek od otrzymanych pozyczek na dzien 31.12.2022 wynosi 4.092 tys. PLN.
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W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper zawarta nowe umowy, w ramach
ktdrych zaciggnieto nastepujgce kredyty:

Nazwa Banku/ nazwa L. 3 .
Zadtuzenie ogétem na dzien

kredytodawcy lub pozyczkodaw: i
Nazwa Spotki v i pozy i Rodzaj transakgji Kwot(‘aNutdzsu;Iona Waluta Oprocentowanie 31.12.2022rr. Waluta Umowna data sptaty
ys. (w tys.)
Dekpol | tycje Sp. z 0.0. .
ekpolinwestycje 5p. 2 0.0 mBank S.A. Kredyt obrotowy 39063 PLN WIBOR 1M+ marza banku - - 30.11.2022

Pastelowa Sp. K
1Wg stanu na dzieri publikacji umowa zostata zakoriczona na wniosek kredytobiorcy.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper zakoriczyta przed terminem obowigzywania na wniosek
kredytobiorcy, ponizsze umowy kredytowe:

Nazwa Banku/ nazwa kredytodawcy

lub pozyczkodawcy Kwota udzielona

Nazwa Spotki Rodzaj transakcji (w tys.) Waluta Oprocentowanie Umowna data sptaty

Faktyczna data
zakonczenia umowy

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien

Sp. K mBank S.A. Kredyt obrotowy 22 806 PLN WIBOR 1M+ marza banku 31.08.2023 13.12.2022
E,:kI?OI Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa mBank S.A. Kredyt obrotowy 39063 PLN WIBOR 1M+ marza banku 30.11.2023 13.12.2022

Zestawienie kredytéw i pozyczek Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wg stanu na 31 grudnia 2022 roku zostato zaprezentowane powyze;j.
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W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku spétki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper udzielaty oraz zaciggaty nastepujace pozyczki

wewnatrzgrupowe:
Zadtuzenie w Data
Nazwa Spotki wartosci nominalnej Umowna data sptaty/zakoniczenia
Nazwa pozyczkodawcy Rodzaj transakcji  Limit pozyczki (w tys.)  Oprocentowanie Waluta  nadzien 31.12.2022 s‘;vlaty umowy pozyczki
r.
(w tys.)
Dekpol Inwestycje- Warszawa - Dekpol Deweloper Sp. z Pozyczka 100 WIBOR 12M+marza  PLN 50 31.12.2024
Sp.zo.0. 0.0.
Dekpol Inwestycje- Warszawa 1 Dekpol Deweloper Sp. 2 Pozyczka 1700 WIBOR 12M+marza  PLN 850 31.12.2024
Sp. zo.0. 0.0.
Dekpol Inwestycje- Turystyczna Dekpol Deweloper Sp. z Pozyczka 800 WIBOR 12M+marza  PLN 400 31.12.2024
Sp.zo.0. 0.0.
Dekpol Inwestycje Sp.zo.0.  Dekpol Deweloper Sp. z Pozyczka 600 WIBOR 12M+marza  PLN 600 31.12.2024
WBH Sp.k 0.0.
Dekpol Inwestycje- Starogard - Dekpol Deweloper Sp. z Pozyczka 4000 WIBOR 12M+marza  PLN 3500 31.12.2024
Sp. zo.0. 0.0.
Dekpol Inwestycje- Starogard  Dekpol Deweloper Sp. z Pozyczka 500 WIBOR 12M+marza  PLN 50 31.12.2024
Korytybska Sp. z 0.0. 0.0.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. :ka"' Deweloper Sp. z Pozyczka 200 WIBOR 12M+marza  PLN 100 31.12.2024
Dekpol Deweloper Sp. z . .
Almond Sp. z 0.0. 0.0 Pozyczka 30 000 WIBOR 12M+marza PLN 30 000 31.12.2024
Dekpol Deweloper Sp. 7 0.0, DekPOl Inwestycje Sp. 2 Pozyczka 14775 WIBOR 12M+marza  PLN 14775 31.12.2024
0.0. Braniborska sp.k
Dekpol Inwestycje- Starogard  Dekpol Pszenna sp. z Pozyczka 10000 WIBOR 12M+marza  PLN 7000 31.12.2024
Sp.zo.0. 0.0. sp.k
Dekpol Inwestycje- Starogard  Dekpol Inwestycje Sp. z Pozyczka 9500 WIBOR 12M+marza  PLN 9500 31.12.2024
Sp. z 0.0. 0.0. Braniborska sp.k
Smartex Sp. 2 0.0. Dekpol Inwestycje Sp. 2 Pozyczka 200 WIBOR 12M+marza  PLN 100 31.12.2024
0.0. Braniborska sp.k
D je sp.
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. ekpol Inwe.styqe 5p- 2 Pozyczka 8500 WIBOR 12M+marza PLN 8 500 31.12.2024
0.0. Sol Marina sp.k
Dekpol Deweloper Sp. 7 0.0.  D6kPO! Inwestycje sp. z Pozyczka 2000 WIBOR 12M+marza  PLN 2 000 31.12.2024

0.0. Development sp.k
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Zadtuzenie w Data
Nazwa Spotki wartosci nominalnej Umowna data sptaty/zakorczenia
Nazwa pozyczkodawcy Rodzaj transakcji  Limit pozyczki (w tys.)  Oprocentowanie Waluta  nadzien 31.12.2022 splaty umowy pozyczki
r.
(w tys.)

Dekpol Pszenna sp. z

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0.0.5pk Pozyczka 2 000 WIBOR 12M+marza PLN 2 000 31.12.2024
Dekpol Inwestycje- Turystyczna Dekpol Inwestycje Sp. 2 Pozyczka 2 000 WIBOR 12M+marza  PLN 500 31.12.2024
sp. z0.0. 0.0. Braniborska sp.k
Dekpol Inwestycje- Starogard - Dekpol Inwestycje Sp. z Pozyczka 500 WIBOR 12M+marza  PLN 200 31.12.2024
Korytybska Sp. z 0.0. 0.0. Braniborska sp.k
Dekpol Inwestycje- Warszawa 1 Dekpol Pszenna sp. z Pozyczka 1000 WIBOR 12M+marza  PLN 700 31.12.2024
Sp.zo0.0. 0.0. sp. k
Dekpol Deweloper sp. 0.0, DckPO! Inwestycje sp.z Pozyczka 5800 WIBOR 12M+marza  PLN 5300 31.12.2024

0.0. Pastelowa sp.k
Dekpol Inwestycje- Starogard  Dekpol Inwestycje sp. z Pozyczka 1700 WIBOR 12M+marza  PLN 1700 31.12.2024
Sp. z0.0. 0.0. Pastelowa sp.k
Dekpol Inwestycje- Starogard  Dekpol Inwestycje sp. z Pozyczka 3000 WIBOR 12M+marza  PLN 3000 31.12.2024
Sp.zo0.0. 0.0. Sol Marina sp.k
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Inwestycje sp. z . .

Pozyczka 500 WIBOR 12M+marza PLN 200 31.12.2024

WBH Sp.k 0.0. Pastelowa sp.k

Dekpol Inwestycje sp. Z
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0.0. Sobieszewo Pozyczka 2 000 WIBOR 12M+marza PLN - 31.12.2023 15.12.2022

Development sp.k

Na dzien 31 grudnia 2022 roku tgczne nominalne saldo udzielonych przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper pozyczek wewnatrzgrupowych
wynosito 146 031 tys. zt, w tym pozyczki udzielone przez Dekpol Deweloper w tgcznej wysokosci 73 966 tys. zt i pozostate spoétki w tgcznej
wysokosci 72 065 tys. zt.

W 2022 roku spétkom z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper nie zostaty wypowiedziane zadne umowy dotyczace kredytow lub pozyczek.
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Umowy Kredytowe

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

W dniu 6 kwietnia 2022 roku Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pastelowa
sp.k. zawarta z mBank S.A. 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 dzien 30 listopada 2023 roku.

Nastepnie w dniu 13 grudnia 2022 roku umowa zostata zakoriczona na wniosek kredytobiorcy.

Poreczenia i gwarancje

W 2022 Spétka i jednostki od niej zalezne otrzymywaty i udzielaty poreczenia w ramach Grupy
Kapitatowej Dekpol Deweloper.

Wartos¢ otrzymanych i udzielonych poreczen w roku 2022 roku w ramach Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper wyniosta 2,91 min z, z czego Dekpol Deweloper udzielita poreczenia na kwote 2,91 min zt.
Spotki z Grupy Kapitatowej Deweloper, nie otrzymywaty w 2022 roku poreczen od podmiotéw
niepowigzanych ani nie udzielaty poreczen za podmioty niepowigzane.

W roku 2022 spétka i jednostki od niej zalezne nie otrzymywaty oraz nie udzielaty gwarancji w ramach
Grupy Kapitatowej Deweloper.

W roku 2022 spétka i jednostki od niej zalezne nie otrzymywaty oraz nie udzielaty gwarancji dla
podmiotéw niepowigzanych.

Aneks do umowy o udzielanie gwarancji ubezpieczeniowych z Credendo-Guarantees&Speciality
Risk Societe Anonyme

W dniu 8 sierpnia 2022 roku Dekpol S.A. zawarta aneks do umowy o udzielanie gwarancji
ubezpieczeniowych z Credendo—Guarantees&Speciality Risk Societe Anonyme. Aneks zmienit
wysokos$¢ dostepnego limitu gwarancyjnego z 20 min zt na 46 min zt. Umowa obowigzuje na czas
nieokreslony, a korzystajgcym z dostepnego limitu wraz z Dekpol S.A. jest Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Braniborska Sp.k, Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz Dekpol Budownictwo
Sp. zo.0..

Instrumenty finansowe

W 2022 roku spotka i Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper posiadaty zasoby finansowe, w tym srodki
wtasne oraz srodki pochodzace z obligacji, kredytow i pozyczek. Spétka Dekpol Deweloper w celu
ograniczenia ryzyka wzrostu stopy procentowej zwigzanego ze zobowigzaniami finansowymi spotki,
zawarta w dniu 5 maja 2022 roku transakcje CAP na kwote nominalng 20 min PLN. Posiadane zasoby
umozliwiajg w petni wywigzywanie sie z zaciggnietych zobowigzan finansowych, bez zagrozenia utraty
ptynnosci finansowej. Zarowno spotka jak réwniez jej spotki zalezne zachowujg ptynnosc¢ finansowg i
regulujg na biezgco swoje zobowigzania. Zarzagd Dekpol Deweloper pozytywnie ocenia ptynnos¢ spotki
i catej Grupy Dekpol Deweloper oraz nie widzi dla niej zagrozen.



DEWELOPER Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER
® za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. zt)

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Spétka jak rowniez jednostki od niego zalezne nie zawieraty w 2022 roku transakcji z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Postepowania przed sqdem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W 2022 roku nie toczyly sie nowe istotne postepowania przed sgdem, organem witasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan oraz
wierzytelnosci Spoétki lub jednostki od niej zaleznej.

Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, wptywajgce na
dziatalnos¢ i sprawozdanie finansowe

W 2022 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.

4. WYNIKI EKONOMICZNO FINANSOWE
SPOtKI DEKPOL DEWELOPER

Zasady sporzadzania jednostkowego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. za 2022 rok zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowymi  Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczos$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalno$ci gospodarczej przez Spétke w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowg Spoétki na dzien 31 grudnia 2022
roku i 31 grudnia 2021 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Spétki oraz przeptywy pieniezne za okres
12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku.
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Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Spotki Dekpol Deweloper

Analiza sytuaciji finansowej

Wariant kalkulacyjny dla Dekpol Deweloper sp. z 0.0.

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy 24 115 19517
Koszt wtasny sprzedazy 19 806 14 448
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4309 5069
Koszty sprzedazy 270 424
Koszty ogdlnego zarzadu 4664 5327
Pozostate przychody operacyjne 670 335
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 81 97
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -37 -445
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw 0 0
wiasnosci
Przychody finansowe 15511 21618
Koszty finansowe 11124 6343
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4350 14 830
Podatek dochodowy 174 -58
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 4176 14 887
Zysk (strata) netto 4176 14 887
Inne catkowite dochody, ktére nie moga by¢ przeniesione do 0 0
wyniku
Inne catkowite dochody, ktére moga by¢ przeniesione do 120 0
wyniku
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -120 0
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodéw, ktére 23 0
nie moga by¢ przeniesione do wyniku
Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddéw, ktére 0 0
moga by¢ przeniesione do wyniku
Inne catkowite dochody netto -97 0
Catkowite dochody 4079 14 887
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Analiza sytuacji majgtkowej

Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER

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

Opis 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 248 673 203 581 169 890
Rzeczowe aktywa trwate 914 1053 390
Nieruchomosci inwestycyjne 13017 0 31558
Wartos¢ firmy 0 0 0
Wartosci niematerialne 5 11 0
Akcje i udziaty 152174 140 382 100 594
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz inne naleznosci 0 0 0
dtugoterminowe
Pozostate dtugoterminowe aktywa
. 80678 60 288 36 403
finansowe
Aktywa z tytutu odroczonego
1885 1847 945
podatku dochodowego
Aktywa obrotowe 84 572 40374 45 003
Zapasy 5319 7461 22175
Naleznosci z tytutu umow z
. . 0 0 0
klientami
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci 54 240 31729 21426
krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu biezacego 0 0 0
podatku dochodowego
Pozostate krétkoterminowe
) 3049 0 0
aktywa finansowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21965 1184 1402
w tym $rodki pieniezne na 0 0 0
rachunkach powierniczych
Aktywa obrotowe inne niz aktywa
trwate lub grupy do zbycia
) ) 84572 40374 45 003
zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa zaklasyfikowane jako 0 0 0
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem 333 245 243 955 214 893
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® za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. zt)

Opis 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Kapitat wtasny 176 139 172 060 185 020
Kapitat podstawowy 135 005 135005 135 005
Kapl'Fa’r ze s.przedazy akcji powyzej ich wartosci 6948 6948 6948
nominalnej
Akcje wtasne (-) 0 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny -97 0 0
Zyski zatrzymane: 34 283 30 107 43 067
Wynik roku biezacego 4176 14 887 27 847
Inne udziaty kapitatowe 0 0 0
Zobowiazania 157 106 71 894 29 873
Zobowiazania dtugoterminowe 118 702 44 673 25 836
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 3343 1559 4750
dochodowego
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 1 1 2
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0 0
Kredyty, pc?zyczkl i instrumenty dtuzne 114 748 42374 21056
dtugoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe
- 0 0 0
dtugoterminowe
Zoboww)za.nla z tytutu leasingu 596 711 0
dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne
. . . 13 29 28
zobowigzania dfugoterminowe
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 13 29 28
Zobowiazania krétkoterminowe 38 404 27 221 4038
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 0 0 0
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 219 97 121
Krt’edyty, po.zyczkl i instrumenty dtuzne 22014 9026 0
krotkoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe
. . 0 0 0
krétkoterminowe
Zo’boquan.la z tytutu leasingu 210 337 0
krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 0 0 0

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania krétkoterminowe i 15960 17 760 3916
przychody przysztych okreséw

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku

dochodowego 0 0 0
Zobowiazania krétkoterminowe inne niz
zwigzane z aktywami przeznaczonymi do 38404 27 221 4038

sprzedazy
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Opis 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Zobowiazania zwigzane z aktywami 0 0 0
przeznaczonymi do sprzedazy
Pasywa razem 333 245 243 955 214 893

Analiza przeptywow pienieznych

(metoda posrednia)

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4350 14 830
Korekty: 3007 -24 353
Amortyzacja 217 163
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -510 0
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 1686
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywéw trwatych 0 -48
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -736 0
Koszty z tytutu odsetek 9712 3967
Przychody z odsetek -7 179 -4 067
Przychody z dywidend -7 442 -17 551
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 0 -4 015
Zmiana stanu zapaséw 2175 -1 888
Zmiana stanu naleznosci -7011 -10 496
Zmiana stanu zobowigzan 13 566 12 006
Zmiana stanu rezerw 123 -4111
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci) 7 357 -9523
Zaptacony podatek dochodowy 1 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 7 358 -9523
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych 0 -18
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych 0 -255
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 0 566
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 507 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -10 -179
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 1
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych 0 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywéw finansowych 0 0
Pozyczki udzielone -9 660 -57 641
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 13949 51684
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Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Otrzymane odsetki 10588 552
Otrzymane dywidendy 6942 30 800
Przeptywy pieniezne wynikajace ze zmniejszenia (zwiekszenia) wartosci 0 0
krétkoterminowych depozytow i inwestycji
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -698 25509
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0 9 665
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej -325 0
Wptywy z otrzymanych dotacji 0 0
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -25 622 0
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 65231 31040
Sptaty kredytow i pozyczek -2283 -26 240
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -290 -66
Odsetki zaptacone -5985 -2 755
Dywidendy wyptacone 0 -27 847
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 14790 -16 203
Zmiana netto stanu $srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 20781 -217
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 1184 1402
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 21965 1184

w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 901 106

Prognoza wynikow finansowych

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Spoétki na rok 2022.

4.2 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 dazenie do rozszerzenia
mozliwosci operacyjnych.

4.3 Udziaty wiasne

W roku 2022 Spotka Dekpol Deweloper byta strong transakcji przejecia innych spétek kapitatowych od
Dekpol S.A. Szerzej ta transakcja zostata opisana w sprawozdaniu finansowym niemniej, aby j3
przeprowadzi¢ doszto do transakcji na udziatach Dekpol Deweloper sp. z 0.0.:

e Umorzono 1.278.715 udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki, o wartosci nominalnej
pojedynczego udziatu 50 zt czyli facznie 63.935.750 zt — co jednoczesnie stanowito kwote
wynagrodzenia dla Dekpol S.A.;
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e Dekpol S.A. objat 1.278.715 nowych udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki, o wartosci
nominalnej pojedynczego udziatu 50 zt czyli tacznie 63.935.750 zt, w zamian za przejmowane
aktywa. Cena nabycia byta réwna wartosci nominalnej obejmowanego kapitatu a wiec
63.935.750 zt.

W efekcie koricowym kapitat podstawowy Spoétki pozostat na niezmienionym poziomie wynoszgcym
135.005.000 zt.

4.4 Emisje papierow wartosciowych

Spétki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper nie dokonywaty emisji papierdw wartosciowych w 2022
roku.

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

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

Woczesniejszy dobrowolny wykup obligacji serii C Dekpol Deweloper Sp. z o.0.

W dniu 29 wrzesnia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonat czesciowego wczesniejszego
dobrowolnego wykupu obligacji serii C na tgczng kwote ok. 11,45 min zt. Nastepnie w dniu 3
pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonata wczesniejszego dobrowolnego wykupu
pozostatej czesci obligacji serii C za tgczng kwote okoto 3,81 min zt. Tym samym catos¢ obligacji serii C
Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. zostata wykupiona przed terminem wykupu, a nastepnie umorzona
uchwaty zarzadu spofki.

4.5 Ocena zarzgdzania 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 zaleznych, jak i na sptaty biezgcych zobowigzan finansowych. Spdétka jest zdolna
do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
nie widzi co do tego zagrozen w przysztosci.

5. WYNIKI EKONOMICZNO - FINANSOWE
GRUPY KAPITALtOWEJ DEKPOL
DEWELOPER

5.1 Zasady sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za 2022 rok zostato sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami
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Sprawozdawczos$ci Finansowe] oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzenn Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej na dzien 31
grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy
pieniezne za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku. Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za 2022 rok zostato sporzadzone
zgodnie z wymogami Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2023
poz. 120).

5.2 Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper

Analiza sytuaciji finansowej

WARIANT KALKULACYJNY
Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy 188 051 248 046
Koszt wtasny sprzedazy 143 804 193 460
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 44 246 54 586
Koszty sprzedazy 9615 14 853
Koszty ogdlnego zarzadu 5958 8129
Pozostate przychody operacyjne 1830 1279
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 2878 1101
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 27 625 31782
Przychody finansowe 960 4
Koszty finansowe 1489 2285
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 096 29501
Podatek dochodowy 7 151 4760
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 19 945 24740
Zysk (strata) z dziatalnos$ci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto 19945 24740
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom niekontrolujagcym 118 -72
zzsmkl(nslt‘;‘:z: netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki 19 827 24812
Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Zysk (strata) netto 19 945 24 740
Inne catkowite dochody, ktére nie moga by¢ przeniesione do wyniku 0 0
Inne catkowite dochody, ktére mogg by¢ przeniesione do wyniku -120 0
Instrumenty zabezpieczajace przeptywy pieniezne -120 0
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Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0
Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem -120 0

Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw, ktére nie mogg by¢ 23 0

przeniesione do wyniku

Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodoéw, ktdre moga by¢ 0 0

przeniesione do wyniku
Inne catkowite dochody netto -97 0
Catkowite dochody 19 849 24 740
Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom niekontrolujgcym 118 -72
Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujacej 19730 24 812

Analiza sytuacji majgtkowej
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Aktywa trwate 89941 36 767
Rzeczowe aktywa trwate 4053 1053
Wartosci niematerialne 5 11
Wartos¢ firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 80 817 30222
Akcje i udziaty 24 24
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 145 1100
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 896 4358
Aktywa obrotowe 536 563 381435
Zapasy 351899 217 143
Naleznosci z tytutu umow z klientami 0 0
Eﬂf,fg;ér?n?ntmu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 33980 55918
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 1166 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 99519 108 374
w tym $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 16 472 17 383
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 626 504 418 202
Opis 31.12.2022 31.12.2021

Kapitat wtasny 230571 210 596
Kapitat podstawowy 135 005 135 005
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Opis 31.12.2022 31.12.2021
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 6948 6948
Akcje wtasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny -97 0
Zyski zatrzymane: 69 791 49 964
Inne udziaty kapitatowe 0 0
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujacej 211 647 191917
Udziaty niedajace kontroli 18 924 18 679
Zobowiazania 395932 207 606
Zobowiazania diugoterminowe 105 990 73 344
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 319 13565
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 1 1
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne dtugoterminowe 79973 59 036
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe 2679 711
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania
dtugoterminowe 6018 32
Zobowiazania kréotkoterminowe 289 942 134 262
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 0 0
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 11124 11770
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne kréotkoterminowe 54936 9042
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu krétkoterminowe 417 337
Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 0 0
i?;ig:::;:;aowtum dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 223 396 113 112
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 69 0
i:)zbecxlai:zzzr:‘?n:(ir:Jk:;(::::::ywe inne niz zwigzane z aktywami 289 942 134 262
Zobowiazania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0
Pasywa razem 626 504 418 202
Analiza przeptywow pienieznych
(metoda posrednia)
Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 096 29501
Korekty: -10 194 15 490
Amortyzacja 295 165
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -510 0
Zmiana wartosci godziwej aktywdw (zobowigzan) finans. wycenianych przez 0 0

wynik
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Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych 0 -36
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -736 3
Koszty z tytutu odsetek 376 1104
Przychody z odsetek 0 -204
Przychody z dywidend 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem -747 4760
Inne korekty 604 0
Zmiana stanu zapaséw -94 396 -30728
Zmiana stanu naleznosci -20 303 -56 036
Zmiana stanu zobowigzan 107 821 88 007
Zmiana stanu rezerw -2598 8455
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci) 16 902 44991
Zaptacony podatek dochodowy -5 836 -1327
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 11 066 43 664
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych 0 -18
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -281 -255
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 0 566
Woydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 507 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Woydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 0
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 0
Pozyczki udzielone 0 0
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 0
Otrzymane odsetki 0 338
Woydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych 0 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywéw finansowych 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci inwestycyjnej 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -12 788 630
Wptywy netto z tytutu emisji akgji 0 16 881
Nabycie akcji wtasnych -15936 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0 24 165
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -25622 0
Whptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 57 241 19 868
Sptaty kredytéw i pozyczek -16 111 -35450
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -938 -66
Odsetki zaptacone -4774 -3239
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Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Dywidendy wyptacone 0 0
Wptywy z otrzymanych dotacji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej -325 0

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -6 464 22 158
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw bez réznic 8186 66 452
kursowych
Zmiana stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw z tytutu réznic -669 0
kursowych

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw -8 855 66 452

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 108 374 41923
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 99519 108 374
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 18 575 17 383

Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskaznik Zalecane 2022 2021 zZzmiana

Rentownos¢ sprzedazy max 15,25% 12,74% +2,51 p.p.

Zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy

Rentownos¢ brutto sprzedazy max 14,41% 11,89% +2,52 p.p

Zysk brutto/przychody ze sprzedazy

Rentownos¢ netto sprzedazy max 10,61% 9,97% +0,63 p.p.

Zysk netto / przychody ze sprzedazy

Rentownos¢ netto aktywow max 3,18% 5,92% -2,73 p.p.

Zysk netto/aktywa

Rentownos¢ netto kapitatu wtasnego max 8,65% 11,75% -3,10 p.p.

Zysk netto/kapitat wtasny

Ptynnos¢ biezaca 1,4-2,0 1,85 2,28 -0,99

Aktywa obrotowe/zobowigzania

krétkoterminowe

Ptynnosc szybka 0,8-1,0 0,64 1,22 -0,59
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 pienigznych nad wartoscia bilansowg skohsolidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy Kapitatowej Dekpol Dewéloper.

W niniejszym punkcie sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Deweloper zostata zobrazowana przy
zastosowaniu wskaznikdéw stanowigcych tzw. alternatywne pomiary wynikdbw 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 ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego:
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e Rentowno$¢ sprzedazy — relacja zysku na sprzedazy (zysk brutto ze sprzedazy — koszty
sprzedazy — koszty ogdlnego zarzadu) do przychoddw ze sprzedazy,

e Rentowno$¢ brutto sprzedazy — relacja zysku brutto do przychoddw ze sprzedazy,

e Rentowno$¢ netto sprzedazy — relacja zysku netto do przychoddéw ze sprzedazy,

e Rentownos¢ netto aktywdw — relacja zysku netto do aktywdw,

e Rentownos$¢ netto kapitatu wtasnego — relacja zysku netto do kapitatoéw 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 wtasny — relacja dtugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane
(kredyty, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) minus Srodki pieniezne i
ich ekwiwalenty) do kapitatu wtasnego.

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

Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper prezentuje mierniki APM w zakresie zamieszczonym w tabeli
powyzej, poniewaz sg to standardowe wskazniki stosowane w analizie finansowej, przez co stanowig
one uzyteczng informacje dla potencjalnych nabywcéw papieréw wartosciowych emitowanych przez
Grupe, ktdra to informacja wraz z danymi ze sprawozdania finansowego pozwoli na kompleksowg
ocene sytuacji finansowej Grupy.

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

W ocenie Grupy niefinansowe wskazniki efektywnosci, zwigzane z dziatalnoscig Grupy, nie maja
wplywu na ocene rozwoju, wynikéw i sytuacji Spotki.
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6. PERSPEKTYWY ROZWOJU SPOtKI |
GRUPY KAPITALtOWEJ DEKPOL
DEWELOPER

Strategia i kierunki rozwoju

Strategia Spotki Dekpol Deweloper zaktada kontynuowanie dziatalnosci deweloperskiej zaréwno w
segmencie budownictwa popularnego, jak i w segmencie premium, oraz inwestycyjnym tj.: budowie
apartamentéw na wynajem czy hoteli. Spétka zamierza skoncentrowad¢ sie na realizacji
wysokomarzowych projektéw i systematycznej poprawie osigganych wynikéow finansowych. Spétka
planuje pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw pod budowe lokali mieszkalnych na terenie catego kraju.
Zaistnienie na innych rynkach umozliwi Spétce dalszy, dynamiczny rozwdj oraz zwiekszy jej
rozpoznawalnos¢. Zaréwno dostosowanie oferty do mozliwosci finansowych i oczekiwan Klientow, jak
i zintensyfikowane dziatania marketingowe pozwolg na utrzymanie satysfakcjonujgcego poziomu
sprzedazy. Bank ziemi, ktéry jest w posiadaniu Spoétki, umozliwia wprowadzanie do sprzedazy nowych
inwestycji, az do 2027 roku. W 2023 roku zamiarem Spodtki jest rozpoczecie budowy 6 nowych
projektéw. Spdtka planuje réwniez kontynuowac wspoétprace z instytucjami finansowymi na rynku PRS,
zapewniajgc tym samym dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamierzen deweloperskich
w optymalny sposdb. Wiekszos¢ inwestycji realizowana bedzie na terenie wojewddztwa pomorskiego,
gdzie Dekpol Deweloper utrzymuje wiodgcg pozycje na rynku. Na posiadanym banku ziemi Spétka
moze wprowadzi¢ do oferty okoto 5 tys. lokali liczgcych okoto 263 tys. m2 PUM.

Jednym z priorytetdw na rok 2023 dla catej Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper, jest kontynuowanie
rozpoczetych dziatan uwzgledniajgcych aspekty ESG (Environmental, Social, Governance)
w dziatalnosci Grupy. Grupa upatruje w tym szanse na poprawe efektywnosci dziatania poszczegélnych
jednostek, obnizenie zuzycia zasobdw naturalnych/wywierania negatywnego wptywu na otoczenie
i zwiekszenie zaangazowania po stronie pracownikdw. Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper
kontynuuje wraz z catg Grupga Kapitatowg Dekpol prace nad budowaniem STRATEGII ESG.

Wazniejsze osiqggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2022 roku Grupa ani Spétka nie prowadzity dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

Realizacja strategii spotki i grupy kapitatowej Dekpol Deweloper w 2022 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.
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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.

Bioragc pod uwage harmonogram przekazan lokali w 2022 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 lutym 2022 roku przyjeto cele
sprzedazowe na 2022 rok , zgodnie z ktérymi zamiarem Grupy Dekpol Deweloper byto osiggniecie
sprzedazy na podstawie umodw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych na poziomie 460
lokali oraz sprzedazy lokali rozpoznawanej w wyniku finansowym Grupy na poziomie 540 lokali.
Wielkos¢ przychodu do rozpoznania w wyniku finansowym okreslono na poziomie 250 min zt, na co
sktadac sie miata sprzedaz 540 lokali oraz przychody z realizacji inwestycji we Wroctawiu.

W dniu 3 pazdziernika 2022 roku dokonano aktualizacji celow sprzedazowych na 2022 rok zmniejszajac
cel w odniesieniu do sprzedazy lokali na podstawie umoéw rezerwacyjnych, deweloperskich i
przedwstepnych do 320 lokali, a poziom przychodéw do 190 min zt, na ktére miata sktadac sie w
szczegolnosci sprzedaz ok. 390 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji
inwestycji we Wroctawiu. Wszystkie zaktadane przez Grupe w pazdzierniku 2022 roku cele zostaty
osiggniete Udziat w sprzedazy lokali o wyzszym standardzie i lokali premium wynidést 51,8% (w stosunku
do ilosci sprzedanych lokali udziat ten wynosi 33%). Srednia warto$é lokalu wzrosta w ujeciu roku/roku
o ponad 10%. Ostatecznie Grupa w segmencie deweloperskim w 2022 roku sprzedata 341 lokali wobec
490 lokali sprzedanych w 2021 roku (na podstawie zawartych umow rezerwacyjnych, deweloperskich
i przedwstepnych). Liczba lokali rozpoznanych w wyniku finansowym Grupy wyniosta 380 lokali wobec
406 lokali rozpoznanych w 2021 roku. Na dzief 31 grudnia 2022 roku Grupa oferowata do sprzedazy
tacznie 667 lokali. Wartos¢ lokali sprzedanych w 2022 roku na podstawie zawartych umow
rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych wyniosta 148 min zt, natomiast wartos$¢ sprzedazy,
ktdéra zostata rozpoznana w wyniku finansowym Grupy w 2022 roku to 188 min zt (z uwzglednieniem
projektu Braniborska, rozliczanego zgodnie z postepem prac budowlanych).

Perspektywy rozwoju dziatalnosci w najblizszym roku obrotowym

Zgodnie z przyjetymi w styczniu 2023 roku celami sprzedazowymi na rok 2023, zamiarem Grupy Dekpol
Deweloper jest osiggniecie w 2023 roku przychoddéw na poziomie 308 min zt, na ktére bedzie sktadata
sie w szczegdlnosci sprzedaz ok. 480 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z
realizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym realizowanej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej.
Natomiast cel na rok 2023 w odniesieniu do sprzedazy lokali na podstawie uméw rezerwacyjnych,
deweloperskich i przedwstepnych to 430 lokali.

Zastrzega sie jednak, iz zadne z powyzszych twierdzen odnoszacych sie do przysztosci nie moze byc
rozumiane ani interpretowane jako udzielenie jakiejkolwiek gwarancji lub zapewnienia przez Spétke
lub podmioty nalezace do Grupy Kapitatowej, ze takie zdarzenia wystgpig, i ze okreslone powyzej cele
sprzedazowe zostang osiggniete.
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Spétka w roku 2023 bedzie chciata dalej zwieksza¢ udziat w ogdlnej 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 Spétka bedzie chciata pozyska¢ nowe rynki i nowych klientéw dla oferowanych przez Spétke
produktow.

Spodziewana w 2023 roku stabilizacja poziomu stép procentowych oraz planowane wprowadzenie
nowego programu rzagdowego ,Bezpieczny kredyt 2%”, w ocenie spotki mogg mie¢ wptyw
na zwiekszenie popytu na lokale mieszkalne. Jednoczesnie, spdtka zamierza zrealizowaé zaktadane
cele, dzieki zdywersyfikowanej ofercie, oraz przez zwiekszanie udziatu segmentu o podwyzszonym
standardzie i premium w ogdlnej sprzedazy.

Czynniki zewnetrzne i wewnetrzne istotne dla rozwoju spétki i Grupy Kapitatowej

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

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

e terminowe dostawy produktéw i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestycji deweloperskich,

e terminowe realizowanie projektow deweloperskich,

e odpowiednia polityka sprzedazy lokali w zakresie cen, struktury powierzchni oraz poszerzenie
oferowanych Klientom ustug (pomoc w znalezieniu finansowania, ustugi, projektowe, ustugi
wykonczeniowe, usuwanie usterek),

e rozwijanie wspotpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewnié Spodtce dostep do
kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamierzen,

e realizacja dotychczasowych projektéw.

Do czynnikéw wewnetrznych ktdre pojawity sie w trakcie 2022 roku oraz po jego zakonczeniu majgcych
badZz mogacych mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ rowniez
zdarzenia wymienione na stronach 15-19 niniejszego sprawozdania.

Whptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne takie jak
ogdlna 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
materiatow i ustug budowlanych, dostepnosé¢ wykwalifikowanych pracownikéw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczefistwa oraz rozwdj przedsiebiorstw majg wptyw na
wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak
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i przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Spoétki i jej Grupy
Kapitatowe;j.

Wptyw 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 wskazywaé trwate, negatywne skutki dziatarn wojennych mogacych trwale naruszyé
stabilnos¢ gospodarki europejskiej, polskiej, jak réwniez polskiego sektora nieruchomosci.

Aktualnie wptyw kryzysu w Ukrainie na gospodarke europejskg przejawia sie w postaci wysokich cen
surowcow oraz nosnikdw energii czego konsekwencjg jest wzrost wskaznikéw inflacji. Dodatkowym
elementem jest odptyw pracownikéw budowlanych narodowosci ukrainskiej, ktorzy zdecydowali sie
na powrot do ojczyzny.

Kazdy z powyiszych elementéw, samodzielnie lub w potgczeniu moze mie¢ znaczacy, negatywny
wplyw na gospodarke, jak rowniez dla sektora, w ktédrym dziata Spétka. Branza nieruchomosci juz
dzisiaj boryka sie ze spadkiem dostepnosci materiatéw budowlanych, co przektada sie na wzrosty cen.
Ponadto mozna spodziewaé 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 materiatéw.

Z drugiej jednak strony nagty naptyw uchodzcéw z Ukrainy moze przyczynic 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. Spétka na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wptywu na dziatalnos¢ firmy,
co pozwala na biezgco reagowac na zmiany rynkowe.

Wptyw zwigzany ze wzrostem stép procentowych

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

Ponadto kolejne podwyzki stép procentowych dokonywane przez NBP bedg miaty wptyw na wyniki
finansowe poprzez rosnace koszty kredytow i dostepnych instrumentéw finansowych oraz utrudnienia
w pozyskiwaniu finansowania. Stan polskiej gospodarki, podobnie jak i Swiatowych rynkow,
uzalezniony jest w gtdwnej mierze od trzech wzajemnie wptywajacych na siebie elementéw, jakimi sg
poziomy wzrostu gospodarczego, stop procentowych oraz inflacji.
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Dodatkowo, ograniczanie ilosci pienigdza na rynku przektada sie na warunki kredytéow dla
przedsiebiorstw, a co za tym idzie konieczno$é¢ wnikliwego analizowania ptynnosci. Tym samym brak
mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan przyczyni sie do ograniczenia aktywnosci inwestycyjnej,
gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie sfinansowaé z wtasnych srodkéw istotne inwestycje
oraz naktady rozwojowe. Banki bardziej rygorystycznie podchodzg do oceny wnioskéw kredytowych,
co powoduje, ze tylko przedsiebiorstwa, ktdre sg przygotowane na trudne czasy bedg miaty szanse
na realizacje swoich inwestycji.

7. CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

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

7.1 Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnosciq Spotki i Grupy Kapitatowej

Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywac¢ na ptynnos¢ i sytuacje
finansowg nabywcéw mieszkan, co z kolei moze skutkowal ostabieniem popytu na mieszkania
oferowane przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper Popyt na rynku mieszkaniowym jest
W znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytow mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi.
W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemig jak i wzrostem stop procentowych, banki
w sposéb znaczacy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytédw hipotecznych przez
zaostrzenie kryteridow oceny zdolnosci kredytowej. W szczegdlnosci zauwazalng tendencjg na rynku
kredytow hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy ocenie zdolnosci kredytowej przychodow z
niektorych rodzajéw dziatalnosci gospodarczej (branz), czy tez znaczace ograniczenie przez banki
dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do o0séb zatrudnionych na podstawie umoéw
cywilnoprawnych. Wspomnieé nalezy w tym zakresie réwniez o wprowadzeniu przez wiele bankéw
wymogu whniesienia 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 mogg negatywnie
wpltyngé¢ na wielkos¢ przychodéw Grupy Dekpol Deweloper Zmiany w polityce regulacyjnej
wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie
moga spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym mogg mie¢ negatywny wptyw
na dziafalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszos¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest
na obszarze wojewddztwa pomorskiego. Taka koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury
na rynku lokalnym, w konsekwencji czego Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper musi konkurowac
z duzg iloscig podmiotdw gospodarczych krajowych jak i zagranicznych obstugujgcych rynek
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deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powodujg, iz przychody Spétki w duzej mierze zaleig
od stopnia aktywnosci inwestorow na rynku mieszkaniowym w regionie. Wielo$¢ konkurencyjnych
inwestycji mieszkaniowych moze mie¢ 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 Spotki i jego Grupy. Spétki z Grupy Dekpol Deweloper posiadajg
grunty poza obszarem wojewddztwa pomorskiego (Warszawa, Wroctaw). Grupa Dekpol Deweloper
koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowe] i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej
poprzez Swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych
rozwigzan dla klientdw prywatnych, jak réwniez 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 projektow, na ktére Grupa Dekpol Deweloper nie ma wyfgcznego wptywu. Czynniki
te mogg wywrzec¢ znaczacy wpltyw na rentownos¢ Grupy i jej potrzeby finansowe. Poziom cen
ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktory oddziatuje m.in. sita nabywcza
potencjalnych klientéw oraz dostepna wysokos¢ kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen
mieszkan moze miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper Rynek nieruchomosci zwykle reaguje
z opdznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki cen mieszkann mogg by¢
widoczne dopiero w dtuzszej 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 realizacja projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym
sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych
naktadéw dopiero po uptywie minimum 2 lat. Zgodnie z przyjeta strategia, Grupa Kapitatowa Dekpol
Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe projekty (np. Neo Jasien (dawne Osiedle Zielone), Osiedle
Pastelowe, Osiedle Kociewskie (dawne Nowe Rokitki), Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie).
Kolejne etapy projektéw uruchamiane s3 w momencie osiggniecia okreslonego procentu
zaawansowania sprzedazy aktualnie realizowanego etapu. Spoétki z Grupy Dekpol Deweloper muszg
optaci¢ dany grunt zazwyczaj w catosci, a catkowite zabudowanie gruntu moze nastgpic¢ nawet do kilku
lat po jego dacie nabycia. Dtugotrwate opdinienie w sprzedazy moze, w szczegdlnosci przy
niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, skutkowac¢ nieodzyskaniem czesci lub catosci
zainwestowanych sSrodkéw. W zwigzku z tym moment uzyskania przychodéw moze by¢ znacznie
oddalony w stosunku do poniesionych naktadéw na realizacje danego projektu. Zasadniczy wptyw
na koszty zwigzane z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego oraz w konsekwencji na wyniki
finansowe Grupy Dekpol Deweloper mogg mie¢ w szczegdlnosci takie czynniki jak:
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o konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw (réwniez w efekcie btednego ich
oszacowania) lub wystgpienie okolicznosci powodujgcych istotng zmiane kosztow;
zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;
niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie;
op6znienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;
opdéznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw
notarialnych przenoszacych wtasnos$é, 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 konsumentéw.
W relacjach z konsumentami Grupa Dekpol Deweloper postuguje sie zwykle wypracowanymi wzorami
umoéw. 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 sposOb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie
wplynaé na dziatalnos$é, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy Dekpol Deweloper Wyjasnic¢ nalezy, iz
Grupa Dekpol Deweloper prowadzi z klientami negocjacje umoéw i zapewnia mozliwosc
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.

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

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organow publicznych dotyczacymi condohoteli i aparthoteli

Spétki 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 dziatalnos$¢ operatorskg w danym obiekcie hotelowym (podmiotem nienalezgcym do
Grupy Kapitatowej Dekpol S.A.). W 2019 roku Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK), KNF
oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjna, w ktdrej ostrzegano przed
ryzykiem, ktére wigze sie z inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek
Grupa Dekpol Deweloper zgadza sie z tezami przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebe jej
prowadzenia, tre$¢ komunikatéw wzbudzita obawe wsréod 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, wskutek wprowadzonych srodkéw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie tego rodzaju
inwestycji nieoptacalnymi.
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Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczna

Wyniki uzyskiwane przez Grupe Dekpol Deweloper uzaleznione sg od sytuacji makroekonomicznej
i tempa wzrostu gospodarczego na rynkach, na ktérych 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 szczegdlnosci 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 spowodowac 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 Kapitatowa 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 rézne organy administracji podatkowej, moze
skutkowaé 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 mieé
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
przez sady lub organy administracji publicznej. Nalezy rowniez pamietaé, ze obecnie interpretacja
przepiséw dokonywana jest nie tylko przez polskie sady oraz organy administracji publicznej, ale
rowniez przez sady 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 sgdy 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 przepisow prawa lub roine jego interpretacje. Niespdjnosé, brak jednolitej
interpretacji przepisdw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce sprzecznosci pomiedzy przepisami
ustaw i aktéw wykonawczych pociggajg za sobg powaine ryzyko w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisow mogg zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystgpienie
negatywnych skutkdéw dla dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego
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moze wigzaé¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem saddw,
niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji publicznej, itp.

Dodatkowo z dniem 20 maja 2021 roku zostata przyjeta nowa ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Nowe
prawo weszto w zycie z dniem 1 lipca 2022 roku. Nowo ustanowione przepisy zaktadajg nowe wymogi
spoczywajgce na deweloperze m.in. obowigzek przekazania do Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego sktadki, ktéra zostata okreslona w wysokosci 0,45% ceny lokalu w przypadku
prowadzenia przez dewelopera otwartego rachunku powierniczego oraz 0,1% wartosci lokalu w
przypadku zamknietego rachunku powierniczego.

Zmiany przepisdOw prawa z tym zwigzane mogg mie¢ wplyw 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 prawne;.

Ryzyko wigzgce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Kapitalowg Dekpol Deweloper dziatalnosci,
najwazniejszymi aktami prawymi sg regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego
wykonawstwa realizowanych inwestycji. Podstawowe obowigzki jakie winny by¢ 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 regulujace kwestie umdw i robét budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia
zwigzane z wystepowaniem Grupy Dekpol Deweloper w charakterze inwestora. Zostaty one ujete
w tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w ktdrym 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 obowigzkdw wigze sie
z ryzykiem zaistnienia opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, badz
niewykonania, a takze moze miec¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Grupe Kapitatowg 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 sytuacja finansowa

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

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpi¢ uszczuplenie aktywdéw Grupy Dekpol
Deweloper, poniewaz w przypadku niewywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci
odsetek, obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wczesniejszego wykupu, co moze
znaczgco uszczupli¢ aktywa biezgce Grupy. Nie mozna rdéwniez wykluczy¢ ewentualnosci,
ze w przypadku nieregulowania zobowigzah obligatariusze - wierzyciele mogg skorzysta¢ z
przystugujgcego im prawa wystgpienia do sadu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na
dzien 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 dziatalnoscia 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 dziatalnos$¢ rowniez z wykorzystaniem srodkéw
pochodzacych z kredytdow bankowych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie ma
przestanek wskazujacych na mozliwos¢ wystapienia trudnosci z wywigzywaniem sie spotek z Grupy
Dekpol Deweloper ze zobowigzan wynikajgcych z umoéw kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie
wyeliminowad ryzyka pojawienia sie tego typu problemdéw w przysztosci. W skrajnym przypadku, w
celu zaspokojenia zobowigzan, Grupa moze by¢ 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$niej obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére umowy kredytowe
podmiotéw z Grupy zawierajg postanowienia przewidujgce tzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross-
default), co oznacza, ze naruszenie jednej umowy kredytu powoduje automatycznie naruszenie
pozostatych umoéw kredytu zawartej z tym samym bankiem. W przypadku niedotrzymania zobowigzan
z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w zakresie naruszen krzyzowych moze
automatycznie spowodowac niedotrzymanie zobowigzan w innych umowach. Jedli takie
postanowienia o niedotrzymaniu zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby to
doprowadzi¢ do znacznych strat dla Grupy i znacznego zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.
Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych z uméw kredytu badz warunkéw emisji obligacji
moze spowodowa¢ wymagalno$¢ dtugdw przed pierwotnie przewidzianym terminem sptaty oraz
znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej podmiotéw z Grupy Dekpol Deweloper Powyzisze 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
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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
wystgpieniu wskazanych okolicznosci dokonywana jest biezgca ocena stanu zadtuzenia oraz kontroli
zachowania kowenantéw zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie
Ryzyko zostato opisane w pkt. 6.6
Ryzyko zwigzane z pandemig koronawirusa (COVID-19)

Ryzykiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke jest panujgca w dalszym ciggu
pandemia wirusa COVID-19 i jego kolejne odmiany, pomimo prowadzonych szczepien. Spdtka
identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie mogg dotkngé poszczegdlne obszary dziatalnosci Grupy
wynikajgce bezposrednio lub posrednio z obecnej sytuacji.

Spodtka zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska, trudno jest przewidziec
dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowad wptyw potencjalnych skutkdw pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe
scenariusze zachowania gtéwnych inwestoréw, klientdw, dostawcéw i podwykonawcoéw. Zarzad
podejmuje réwniez niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez niego
projektéw, jak i reaguje na biezgco na zmieniajgce sie warunki rynkowe.

7.3 Czynnikiryzyka zwiqzane z dziatalnosciq Grupy Kapitatlowej wyiszego rzedu
i jej otoczeniem

Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy Kapitatowej Dekpol zostaty opisane w Sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol za 2022 rok dostepnym na stronie:
https://dekpol.pl/raporty-okresowe/.

8. INNE INFORMACIJE

Przecietne zatrudnienie

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Pracownicy umystowi 28,00 20,00
Pracownicy fizyczni 0,00 0,00
Przecigtne zatrudnienie 28 20
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Dekpol Deweloper spétka z ograniczong
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Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
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