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1. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za | potrocze 2022

roku
tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Wyszczegdlnienie 01.01.2022- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2021 -
30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2021

I. Przychody netto ze sprzedazy
produktéow, towardw i 63719 88 596 13725 19 484
materiatdw
. Zysk (sfro’rg) z dziatalnosci 18 629 10 520 4013 2314
operacyjnej
lll. Zysk (strata) brutto 16 628 10 359 3582 2278
IV. Zysk (strata) netto 15846 8 247 3413 1814
V. Zysk (strata) na jedng akcje
porykiq (w 7t / EUR] 5,87 3,05 1,26 0,67
VI. Przeptywy pieniezne netto z (27 701) (4075) (5967) (896)
dziatalnosci operacyjnej
VII. Przeptywy pieniezne netfo z (14 425) (304) (3107) (67)
dziatalnosci inwestycyjnej
VIl Przeptywy pienigzne nefto z 17 857 25298 3846 5563
dziatalnosci finansowej
IX. Przeptywy pieniezne netto, (24 269) 20919 (5227) 4600
razem
Wyszezeadinienie tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR

Y 9 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
X. Aktywa razem 643016 456 761 137 379 99 309
Xl. Zobowigzania i rezerwy na 413538 260 919 88 351 56729
zobowigzania
Xll. Zobowigzania 115182 80 335 24 608 17 466
dtugoterminowe
Xlll. Zobowigzania 298 355 180 583 63743 39 262
krétkoterminowe
XIV. Kapitat wtasny 229 478 195842 49 027 42 580
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 28 844 29 353
XV. Liczba akcjina koniec 2700 100 2700 100 2700 100 2700 100
okresu
XVII. Wartos$¢ ksiegowa na jedng 85 73 18 16

akcje (w zt / EUR)
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Wybrane dane finansowe Spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. za | pdtrocze 2022 roku

tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Wyszczegdlnienie 01.01.2022 - | 01.01.2021 - | 01.01.2022 - | 01.01.2021 -
30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2021
|- Przychodly nefto ze sprzedazy, 9 425 8 862 2030 1949
produktéw, towardw i materiatow
l. Zysk (sfro’rg) z dziatalnosci 12370 (1 288) 2 664 (283)
operacyjnej
lll. Zysk (strata) brutto 11059 (1 146) 2382 (252)
IV. Zysk (strata) netto 11304 905 2 435 199
V. Zysk (strata) na jedng akcje
2wyktq (w zt / EUR) 4,19 0,34 0,90 0,07
VI. Przeptywy pieniezne nefto z (10 344) (2 294) (2 228) (504)
dziatalnosci operacyjnej
VII. Przeptywy pieniezne netfo z (11 703) (13076) (2 521) (2876)
dziatalnosci inwestycyjnej
VIl Przeptywy pienigzne nefto z 23 486 14198 5059 3122
dziatalnosci finansowej
IX. Przeptywy pieniezne netto, | 439 (1171) 310 (258)
razem
Wyszezeadinienie tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Y 9 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
X. Aktywa razem 337 341 247 912 72072 53 901
Xl. Zobowiqzania irezerwy na 150 021 71 894 32052 15 631
zobowigzania
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 78 056 44 673 16 676 9713
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 71965 27 221 15375 5918
XIV. Kapitat wtasny 187 320 176 018 40 021 38 270
XV. Kapitat zaktadowy 135 005 135 005 28 844 29 353
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 2 700 100 2 700 100 2 700 100 2700 100
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jedng
akcje (w 7t / EUR) 69 65 1 14

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug,
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski, sredniego kursu EUR z dnia 30 czerwca 2022
roku (4,6806 PLN/EUR) oraz z dnia 31 grudnia 2021 roku (4,5994 PLN/EUR) i 30 czerwca
2021 roku (4,5208 ztotych/EUR). Wybrane pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku
przeptywow pienieznych przeliczono na EUR wedtug ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich kursow dla EUR,
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakohczonego miesigca w  okresie
6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2022 roku i 6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca
2021 roku (odpowiednio: 4,6427 PLN/EUR i 4,5472 PLN/EUR).
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2. ZASADY SPORZADZANIA
SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe;j
Dekpol Deweloper za pierwsze poétrocze 2022 roku zostato sporzqgdzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzgdzeh Komisji Europejskiej. Srodroczne skrocone  skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za | potrocze 2022 roku
zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacii dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowg Grupy
Kapitatowej na dzien 30 czerwca 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku oraz wyniki osiggniete
z dziatalnosci Grupy i przeptywy pieniezne za okres é miesiecy zakonczony 30 czerwca
2022 roku i 30 czerwca 2021 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia Srédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktdre
zastosowano  przy sporzqgdzaniu rocznego  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku. W | pbtroczu 2022
roku nie nastgpity zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W |
pofroczu 2022 roku nie nastgpity rowniez istotne zmiany wielkosci szacunkowych ani
zmiany zasad ustalania warto$ci aktywodw i pasywdw oraz pomiaru wyniku finansowego.

Konsolidacje przygotowano metodqg petng i objeto nig wszystkie spotki bezposrednio i
posrednio zalezne od Emitenta. Spotki stowarzyszone wyceniane sq metodg praw
wtasnosci.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper w |
potroczu 2022 roku zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 poz. 757).

Srédroczne skrocone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku podlegato przeglgdowi przez
biegtego rewidenta.



©
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Walutg funkcjonalng Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper i walutg prezentacii
niniejszego $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski (PLN).

3. POZOSTALE INFORMACIE DO
ROZSZERZONEGO
SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU ZA
PIERWSZE POtROCZE 2022 ROKU
GRUPY KAPITALtOWEJ DEKPOL
DEWELOPER

31 INFORMACIE O GRUPIE KAPITALOWEJ DEKPOL
DEWELOPER

311 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]

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

312 STRUKTURA GRUPY KAPITALtOWEJ DEKPOL DEWELOPER

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
raportu w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wchodzity SPV dedykowane dla
poszczegdlnych inwestycii.
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Strukture organizacyjng Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper na dzien publikacji
niniejszego raportu przedstawiono na ponizszym schemacie:

()]
dekpol

DEWELOPER

Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0.

100%

Dekpol Pszenna
Sp.z 0.0.

Almond 5p. z 0.0.

Dekpol Pszenna
Sp.z 0.0. Sp. k.

Dekpol Inwestycje — Puck 5p. z 0.0.

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

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Mysliwska Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Pastelowa Sp. k.

99,5% *

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp.z o
Dekpol Inwestycje Sp.z o
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH 3p. k.

Dziatalnos¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona jest przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Emitent
posiada 100% udziatdw spdiki) oraz zalezne od niej spodtki celowe — spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig lub spdtki komandytowe.

Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. od 2019 roku prowadz i obstuguje dziatalnose
deweloperskg podmiotéw z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wykonujgc zadania
obejmujgce przygotowanie i redlizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, sprzedaz
realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz
obstuge posprzedazowaq.
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Poszczegdlne projekty realizowane byty lub sq przez spotki zalezne — spodtki specjalnego
przeznaczenia:

1) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. — spdtka celowa powotana do realizacii
inwestyciji deweloperskiej pod nazwqg Grano Hotel oraz Grano Residence w
Gdansku przy ul. Pszennej;

2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg Pastelowa w Gdansku;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Rokitki Sp.k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa;

4) DekpolInwestycje Sp.z 0.0. Development Sp. k. — spbtka celowa powotana do
realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie, Helu i
Gdansku;

5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. — spbtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu;

6) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwqg Foresta w Gdansku;

7) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskie;j;

8) Dekpol Inwestycje Sp. z0.0. WBH Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji
inwestycji w Warszawie, na nieruchomosci przy ul. Pradzynskiego 21;

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

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

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

12) Nordic Milan Sp. z 0.0. - spotka zrealizowata inwestycje deweloperskg Eco Milan
w Milandwku;

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. o. - spdtka celowa bedgca strong umow
przedwstepnych nabycia lokali w ramach realizowanej przez podmiot
zewnetrzny inwestyciji w Gdansku, majgcych na celu wprowadzenie lokali do
oferty sprzedazowej Grupy Dekpol,

17) Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej przy ul. Turystycznej;
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18) Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z o.0. Sp.k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Pucku;

19) Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z 0. o. - spbtka celowa powotana do realizaciji
inwestycji deweloperskich w wojewddztwie pomorskim (przed zmiang nazwy,
zarejestrowanq 13 wrzesnia 2022 roku: Dekpol Granaria Sp. z 0.0.);

20) Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0 - spdtka celowa powotana
do realizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul.
Korytybskiej; spotka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego

Rejestru Sgdowego w dniu 5 maja 2022 roku.

Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. jest jedynym komandytariuszem spotek celowych
wskazanych w pkt 1) — 4) oraz 6) - 11) powyzej, a takze jedynym wspolnikiem spotki
wskazanej w pkt 12). Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 99% udziatdw spdtek
wymienionych w pkt 13) — 17) i 19) - 20), a pozostate udziaty nalezg do podmiotu
zaleznego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., tj. nizej wymienionej spdtki Dekpol Inwestycje

Sp

.Z20.0.

Wspodlnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5) powyzej) sq:

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

Smartex Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym
89.4%),

niepowigzana z Emitentem w inny sposéb osoba fizyczna (komandytariusz z
udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 10,5%).

Wspodlnikami Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyzej) sq:

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

Dekpol Deweloper Sp. z o.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszgacym 69,5%),

osoba prawna niepowigzana z Grupg Kapitatowqg (komandytariusz z udziatem w
zyskach i stratach wynoszgcym 30%).

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

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

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

wskazanych w pkt 2) - 11) w zestawieniu powyzej oraz wspdinik posiadajgcy 1%
udziatdw w spotkach wskazanych w pkt 13) = 17) i 19)- 20) w zestawieniu
powyzej;

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

5) Almond Sp. z o0.0. - spdtka bedgca wtascicielem nieruchomosci w Gdansku
przy ul. Torunskiej 12 (Hotel Aimond).

Inne podmioty, w ktérych uczestniczq podmioty z Grupy Dekpol Deweloper
Podmiot z Grupy Dekpol Deweloper uczestniczy rowniez w charakterze wspolnika
nastepujgcego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy (spotki stowarzyszone):

1) Mineral Group Sp. z 0.0. — podmiot powotany w celu prowadzenia dziatalnosci
zwigzanej z poszukiwaniem i wydobywaniem surowcoéw mineralnych. Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. posiada 50 sposréd 101 udziatow w kapitale zaktadowym
tej spodtki (wynoszgcym 5.000 ztotych);

313 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL
DEWELOPER W | POtROCZU 2022 ROKU ORAZ PO DNIU
BILANSOWYM

W dniu 17 lutego 2022 roku odpowiednio walne zgromadzenie i zgromadzenia
wspolnikdw spodtek: Dekpol 1 Sp. z 0.0., Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a., Dekpol Royalties Sp. z
0.0. (tgcznie jako Spotki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper Sp. z o.0. (Spdtka
Przejmujgca) podjety uchwaty w sprawie wyrazenia zgody i potgczenia ww. spotek.
Uchwaty organdw zostaty podjete w zwigzku z uzgodnieniem przez zarzqdy tych spdtek
w dniu 31 marca 2021 roku planu potgczenia spotek w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu
spotek handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majatku Spdtek Przejmowanych
na Spotke Przejmujgcq i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujgce;.
Dekpol Royalties Sp. z 0.0. byta to spdtka powotana celem zarzgdzania wartosciami
niematerialnymi i prawnymi Grupy. Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. byt fo podmiot bedqgcy
wtascicielem 100% udziatdéw spdtek Aimond Sp. z 0.0. i Dekpol Royalties Sp. z 0.0. oraz
innych praw majgtkowych. Dekpol 1 Sp. z 0.0. byt komplementariuszem spotki Dekpol
1 Sp. z 0.0. s.k.a. (100% udziatow spotki posiadat Dekpol S.A.). W wyniku potgczenia
kapitat zaktadowy spotki 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 zt, ktére to udziaty zostaty przyznane Dekpol S.A. w zamian za
wktad w postaci catego majgtku Spotek Przejmowanych. W efekcie potgczenia Spotki

10



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] DEKPOL DEWELOPER w | pétroczu 2022 roku

Przejmowane zostaty rozwigzane bez przeprowadzania likwidacji, zas wszelkie
przystugujgce im prawa i obowiqgzki zostaty przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez
Spotke Przejmujgcq. W efekcie powyzszego wtascicielem udziatdw spotki Almond sp. z
0.0. zostat Dekpol Deweloper sp. z 0.0. Potgczenie spdtek oraz podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku.

W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdlnikdéw Dekpol Deweloper Sp. z o.0.
wyrazito zgode na zbycie udziatdw przez Dekpol S.A. na rzecz Dekpol Deweloper Sp. z
0.0. W celu dobrowolnego umorzenia udziatéw, w wyniku czego zawarta zostata w tym
dniu umowa nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. od Dekpol S.A. 1.278.715
udziatow Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i o tqcznej
wartosci nominalnej 63.935.750 zt, reprezentujgcych 47,4% kapitatu zaktadowego
spotki, w celu ich umorzenia. Udziaty zostaty nabyte za wynagrodzeniem réwnym
wartosci nominalnej udziatéw. Wtasno$¢ udziatdw zostata przeniesiona z chwilg
zawarcia umowy. W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspodlnikdw Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. podjeto uchwate w sprawie umorzenia wszystkich ww. udziatow i
wskutek powyzszego jednoczesnego obnizenia kapitatu zaktadowego spdtki. W dniu 7
marca 2022 roku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym opublikowane zostato
ogtoszenie o podjeciu uchwaty w przedmiocie obnizenia kapitatu zaktadowego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., w ktérym wezwano wierzycieli Spotki do zgtaszania
roszczen w terminie 3 miesiecy liczgc od dnia publikacji. W dniu 7 czerwca 2022 roku
uptynagt okres postepowania konwokacyjnego. Obnizenie kapitatu zaktadowego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wyniku umorzenia ww. udziatdw zostato zarejestrowane
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku.

Powyzsze zdarzenia byty elementem podjetych w poprzednich latach dziatan
zwigzanych z reorganizacjq i optymalizacjg dziatalnosci Spoéftki i Grupy Kapitatowe]
Dekpol, majgcych na celu uporzgdkowanie struktury Grupy oraz wprowadzenie
systemu zarzgdzania dopasowanego do zwiekszajgcej sie skali dziatalnosci, jak tez
dalszych plandw rozwojowych.

W dniu 25 marca 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka
celowa Dekpol Granaria Sp. z 0.0. powotana do realizacji inwestyciji deweloperskich w
wojewddztwie pomorskim. W dniu 13 wrzesnia 2022 roku(zdarzenie po dniu bilansowym)
zarejestrowano w Krajowym Rejestrze Sgdowym zmiane nazwy tej spotki, na Dekpol
Inwestycje Gdansk Sp. z 0.0.

W marcu 2022 roku w wyniku pojawienia sie nowych mozliwosci inwestycyjnych
zadecydowano o zmianie przeznaczenia spotki celowej Dekpol Inwestycje — Starogard
Sp. z 0.0. Obecnym zamiarem jest aby spdtka postuzyta do wprowadzenia do oferty
sprzedazowej Grupy Dekpol inwestycji zZiokalizowanej w Gdansku, w wyniku zawartych
przez spdtke umoéw przedwstepnych nabycia ponad 100 lokali mieszkalnych i
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uzytkowych od podmiotu zewnetrznego realizujgcego te inwestycje (o czym szerzej
mowa w pkt 5.2 niniejszego sprawozdania). Docelowo Emitent przewiduje zmiane

nazwy spotki na korespondujgcq z lokalizacjg inwestycii.

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

314 WLADZE SPOLKI DEKPOL DEWELOPER
LZarzgd

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

Na dzieh 30 czerwca 2022 roku i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad
Zarzgdu Dekpol Deweloper wchodzg:

Imie i nazwisko Pelniona funkcja
Sebastian Barandziak Prezes Zarzgdu
Sebastian Leszczynski Wiceprezes Zarzqgdu

W dniu 17 stycznia 2022 roku Rafat Dietrich Cztonek Zarzgdu Dekpol Deweloper Sp. z
0.0. ztozyt rezygnacije z petnionej funkcji w Spodtce, jak réwniez w Spdtkach z Grupy
Dekpol Deweloper Jednocze$nie w tym samym dniu Rafatowi Dietrich zostata
udzielona prokura tgczna w Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. i w spotkach z Grupy Dekpol
Deweloper.

Struktura kapitatu zaktadowego

Na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzieh publikacji niniejszego raportu kapitat
zaktadowy spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. wynosi 135.005.000,00 PLN.
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32. INFORMACIE O SPOtCE DEKPOL DEWELOPER SP. Z O.0.

3.21. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOLKI

Dekpol Deweloper Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq jest jednostkg
dominujgcq nizszego szczebla. Spobtka posiada udziaty w innych spotkach, tworzgc tym
samym Grupe Kapitatowqg Dekpol Deweloper (dalej: Grupa Dekpol Deweloper) i
sporzgdzajgc w zwigzku z powyzszym skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Jednostkg dominujgcg wyzszego  szczebla  sporzgdzajgcqg  skonsolidowane
sprawozdania finansowe obejmujgce Spodtke i Grupe Dekpol Deweloper jest Dekpol
S.A. (dalej: Dekpol). Dekpol jest jedynym udziatowcem Spotki, ktéry posiada
dodatkowo udziaty w innych spotkach, tworzgc Grupe Kapitatowqg Dekpol (dalej:
Grupa Dekpoal).

Dekpol Deweloper Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq:

e ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

e Sagd Rejonowy Gdansk-Potnhoc w Gdansku VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego, numer KRS 0000758272

e Spodtka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 592-227-52-51 oraz
numer REGON 381840584

e Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 135 005 000,00 zt.

e Czas trwania Spofki nie jest oznaczony

e Przedmiot dziatalnosci Spotki wg KRS:

Nazwa PKD

Readlizacja  projektdw  budowlanych  zwigzanych  ze

wznoszeniem budynkdéw PKD - 41.10.2
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw

. A PKD -41.20.Z
mieszkalnych i niemieszkalnych
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD - 68.10.Z
Wyngjem [ zgrzqdzome nieruchomosciami  wtasnymi lub PKD — 68.20.7
dzierzawionymi
Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD - 68.32.Z
Wykonywanie robdt budowlanych wyknhczeniowych PKD -43.3
Dziatalno$¢ firm centralnych (Head offices) i holdingdw,

. N4 PKD -70.10.Z

z wytgczeniem holdingdw finansowych
Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci PKD — 70.22.7

gospodarczej i zarzgdzania
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Nazwa PKD
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD - 43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami PKD - 68.31.Z

Oddziaty

Spodtka nie posiada oddziatdw ani zaktaddw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

3.2.2. PODSUMOWANIE DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL DEWELOPER

W przychodach w pierwszym poétroczu 2022 roku Grupa Dekpol Deweloper rozpoznata
103 lokali oraz czesciowy przychdd (realizowany zgodnie z postepem prac na budowie)
z redlizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym we Wroctawiu przy ul. Braniborskie;.
Dla poréwnania w pierwszym poétroczu 2021 roku byto to 214 lokali, co wynikato z
oddania do uzytkowania 180 lokali mieszkalnych w ramach pierwszego etapu
inwestycji Osiedle Pastelowe w Gdansku. Przychody Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper w okresie pierwszego potrocza 2022 roku wyniosty 67,8 min zt, i sg nizsze niz
przychody w analogicznym okresie 2021 roku o 28 proc. Grupa wypracowata 18,6 min
7t zysku operacyjnego, co przetozyto sie na 15,8 min zt zysku netto.

Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper utrzymuje stabilng pozycje na rynku. W
pierwszym potroczu  br.  kontraktacja w  rozumieniu  umdow  przedwstepnych,
deweloperskich oraz rezerwacyjnych wyniosta ostatecznie 197 lokali. Dla poréwnania
w tym samym okresie poprzedniego roku kontraktacja wyniosta 258 lokali.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku tgczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do
sprzedazy wynosita 811 lokali. W | pdtroczu 2022 roku prowadzita sprzedaz
nastepujgcych inwestyciji:

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

e SolMarina etap Il - zespodt 15 budynkdw apartamentowych o tgcznejliczbie lokali
ustugowych 127, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

mieszkalnych 129, zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

Ponadto Spoétka wskazuje, ze w | pdtroczu 2022 roku wydana zostata ostateczna
decyzja pozwolenia na uzytkowanie 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
sktadajgcych sie ze 121 lokaliwchodzgcych w sktad inwestycji "Osiedle Kociewskie etap
I" w Rokitkach koto Tczewa, na dzien 30 czerwca 2022 r sprzedanych zostato 97% lokali.

Informacja o sprzedazy lokali w pierwszym pdtroczu 2022 roku zostata przekazana przez
Spotke Dekpol S.A. w raporcie biezgcym nr 34/2022 z dnia 4 lipca 2022 roku.

323 ISTOTNE DOKONANIA | NIEPOWODZENIA ORAZ
NAJWAZNIEJISZE ZDARZENIA W DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL DEWELOPER W | POtLROCZU
2022 ROKU

Zakup nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu

W dniu 10 stycznia 2022 roku spodtka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nabyta nieruchomosc¢
gruntowqg o powierzchni 0,22 ha we Wroctawiu. Cena zakupu nie stanowita istotnej
wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i wynikdw Grupy Dekpol Deweloper. Na
przedmiotowej nieruchomosci Spoétka planuje zrealizowac w najblizszych latach
inwestycje deweloperskq.
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Otrzymanie pozwolenia na budowe lll etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu "Osiedle Pastelowe"

W dniu 12 stycznia 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata,
wydane przez Prezydenta Miasta Gdanska, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe”, wraz
z podziemnymi halami garazowymi w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach ww.
etapu inwestycji planowana jest budowa 6 budynkdw mieszkalnych, w ktérych
znajdowac sie bedzie 270 mieszkan wraz z komorkami lokatorskimi o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. m kw. Szacowana warto$¢ przychoddw 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
zostanq przekazane klientom. Naktady inwestycyjne zostang sfinansowane czesciowo
ze srodkdw wtasnych oraz kapitatem obcym.

O zdarzeniu Spoétka Dekpol S.A. informowata w raporcie biezgcym nr 3/2022 z dnia 12
stycznia 2022 roku.

Zawarcie przedwstepnych umoéw ustanowienia odrebnej wiltasnosci lokalu i jego
sprzedazy, dotyczqgcych lokali mieszkalnych i uzytkowych, realizowanych w ramach
inwestycji zlokalizowanej w Gdansku

W dniu 30 marca 2022 roku Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z o.0. (Kupujacy)
zakonczyta zawieranie z podmiotem zewnetrznym nienalezgcym do Grupy Kapitatowej
Dewelopera (Sprzedajgcy), ponad 100 przedwstepnych umdw ustanowienia odrebne;j
wtasnosci lokalu i jego sprzedazy, dotyczgcych lokali mieszkalnych i uzytkowych,
realizowanych przez Sprzedajgcego w ramach inwestycji zlokalizowanej w Gdansku.

Umowy przedwstepne zostaty zawarte w ramach projektu majgcego na celu
wprowadzenie inwestycji do oferty sprzedazowej w ramach segmentu
deweloperskiego  Grupy Kapitatowej Deweloper. Na  podstawie  umow
przedwstepnych strony zobowigzaty sie do zawarcia, pod warunkiem uprzedniego
spetnienia sie, lub zrzeczenia sie spetnienia, standardowych warunkéw zawieszajgcych,
w terminie nie pdzniejszym niz 12 miesiecy od dnia otrzymania pozwolenia na
uzytkowanie i nie pozniejszym niz 31 sierpnia 2025 roku, umow ustanowienia odrebne;j
wtasnosci lokali oraz ich sprzedazy, na podstawie ktérych Kupujgcy kupi od
Sprzedajgcego lokale o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 5,5 tys. m2, za sumaryczng
cene sprzedazy netto stanowigcqg rownowarto$¢ ok. 6% przychoddw ze sprzedazy
Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021, ptatne etapowo w okresie do potowy 2024 roku.

O zdarzeniu Spdtka Dekpol S.A. informowata w raporcie biezgcym nr 18/2022 z dnia 30
marca 2022 roku.
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Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku Kapitanatu w ramach inwestyciji ,Sol
Marina” w miejscowosci Wislinka

W dniu 04 kwietnia 2022 roku spdtka Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k.
otrzymata, wydanqg przez Staroste Gdanskiego, ostateczng decyzje pozwolenia na
budowe budynku ustugowego - Kapitanat w ramach projektu Sol Marina wraz z
niezbednq infrastrukturg w miejscowosci Wislinka.

Zawarcie umowy kredytowej na finansowanie Il etapu inwestyciji ,,Osiedle Pastelowe”
w Gdansku

W dniu 06 kwietnia 2022 roku spoétka Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Pastelowa Sp. k.
zawarta z mBank S.A. umowe o kredyt obrotowy na sfinansowanie budowy Il etapu
inwestycji ,,Osiedle Pastelowe” w Gdansku. W ramach udzielonego limitu Spotka moze
uruchomi¢ maksymalnie 39 min PLN. Sptata kredytu bedzie odbywata sie z srodkow
zgromadzonych na rachunkach powierniczych. Ostateczny dzienh sptaty zostat ustalony
na 30 listopada2023 roku.

Utworzenie spotki celowej do realizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie
Gdanskim

W dniu 5 maja 2022 roku zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego spotka Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0 - spotka
celowa powotana do realizacji inwestyciji deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy
ul. Korytybskiej.

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
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Neo Jasien", wraz z
podziemnymi halami garazowymi, instalacjami wewnetrznymi oraz inng niezbedng
infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Potegowskiej. Raport kwartalny za | kwartat 2022
roku Grupy Kapitatowej Deweloper (dane w tys. zt) 44 W ramach ww. etapu inwestycji
planowana jest budowa 2 budynkdw mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie 98
mieszkan wraz z komorkami 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. Projekt bedzie realizowany
przez spodtke zalezng, a naktady inwestycyjne zostang sfinansowane ze $rodkdw
wtasnych, przy czym nie wyklucza sie czesciowego finansowania kapitatem obcym.
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3.2.4. CZYNNIKI | ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE, @ MAJACE ISTOTNY  WPLYW  NA
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W pierwszym potroczu 2022 roku dziatalnos¢ Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper
przebiegata bez zaktdécen, pomimo istotnych zmian w ofoczeniu rynkowym
spowodowanych z jednej strony odbiciem gospodarki po pandemii Covid-19, a z
drugiej strony agresjqg Rosji na Ukraine. W dalszym ciggu znaczenie miat cykl podwyzek
stop procentowych. Efektem powyzszego z jednej strony byt negatywny wptyw na
popyt, poprzez zmniejszenie dostepnosci kredytéw hipotecznych.

W | poétroczu 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 sprawozdanie finansowe Emitenta i Grupy Kapitatowe;.

3.2.5. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Do dnia publikaciji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca istotne zdarzenia po dniu
bilansowym.

3.2.6. TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W pierwszym potroczu 2022 roku Spodtka i jednostki od niej zalezne nie zawieraty
transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

33. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI
ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ WYNIKOW

Spoétka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Spotki ani Grupy Kapitatowe]
Dekpol Deweloper na 2022 rok.

3.4. CZYNNIKI, KTORE MOGA MIEC WPLYW NA OSIAGNIETE
WYNIKI'W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEINEGO
KWARTAtLU

Przyszte wyniki finansowe Grupy bedq zalezaty od powodzenia w realizacji strategi
rozwoju oraz planu inwestycyjnego okreslonego w strategii Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper.
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Czynnikami wewnetrznymi majgcymi wptyw na wyniki Spotki i Grupy w kolejnych
okresach bedq:

e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestycji deweloperskich,

e terminowe realizowanie projektéw deweloperskich,

* 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 zapewni¢ Spodtce
dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamierzen,

e readlizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikdbw wewnetrznych, ktére pojawity sie w | potroczu 2022 roku oraz po jego
zakonczeniu majgcych bqdz moggcych mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w
kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ réwniez zdarzenia wymienione w pkt. 3.2 niniejszego
sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne,
makroekonomiczne takie jak ogdina kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika
wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stdép procentowych, poziom inwestycii,
wielko$¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce
rozwdj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw i
ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikéw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma
wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki
finansowe Spobtki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. i jego Grupy Kapitatowe.

Wptyw wojny w Ukrainie na branze deweloperskg

Konflikt zbrojny miedzy Rosjg a Ukraing bezposrednio wptywa na catg branze
nieruchomosci. Skutki wojny na Ukrainie odczuwane sq w catej Europie, w tym w Polsce.
Niemniej, na obecnym etapie konfliktu trudno wskazywac trwate, negatywne skutki
dziatah wojennych moggcych trwale naruszy¢ stabilno$¢ gospodarki europeijskie;,
polskiej, jak rowniez polskiego sektora nieruchomosci. Aktualnie wptyw kryzysu na
Ukrainie na gospodarke europejskg przejawia sie w postaci wysokich cen surowcodw
oraz nosnikdw energii czego konsekwencjq jest wzrost wskaznikéw inflacji. Dodatkowym
elementem jest odptyw pracownikéw budowlanych narodowosci ukrainskiej, ktorzy
zdecydowali sie na powrdt do ojczyzny. Kazdy z powyzszych elementdw, samodzielnie
lub w potgczeniu moze mie¢ znaczgcy, negatywny wptyw na gospodarke, jak rowniez
dla sektora, w ktérym dziata Spdtka. Branza nieruchomosci juz dzisiaj boryka sie ze
spadkiem dostepnosci materiatdw budowlanych, co przektada sie na wzrosty cen.
Ponadto mozna spodziewac sie spadku popytu na mieszkania, zmian polityki
kredytowej wobec projektéw nieruchomosciowych przez banki finansujgce, wzrostu
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kosztow pracy, niedoboru pracownikdw budowlanych i dalszego wzrostu kosztéw
energii i materiatéw. Z drugiej jednak strony nagty naptyw uchodzcow z Ukrainy moze
przyczyni¢ 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 wskazac jednoznaczny kierunek wptywu na
branze agresji Rosji na Ukraine. Spdtka na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej
wptywu na dziatalnosc firmy, co pozwala na biezgco reagowac na zmiany rynkowe.

Wptyw zwiqzany ze wzrostem stop procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper narazona
jest na ryzyko stopy procentowej. Kolejne podwyzki stép procentowych dokonywane
przez NBP bedg miaty wptyw na wyniki finansowe poprzez rosngce koszty kredytow i
leasingdw, oraz utrudnienia w pozyskiwaniu finansowania. Stan polskiej gospodarki
podobnie jak i Swiatowych rynkdw uzalezniony jest w gtébwnej mierze od trzech
wzajemnie wptywajgcych na siebie elementéw jakimi sg poziomy wzrostu
gospodarczego, stép procentowych oraz inflacii.

Dziatania Narodowego Banku Polskiego zwigzane z kolejnymi podwyzkami stop
procentowych majg na celu ograniczenie ilosci pienigdza na rynku, co bezposrednio
przektada sie na warunki kredytdw dla przedsiebiorstw, a co za tym idzie koniecznos¢
analizowania ptynnosci. W konsekwenciji czesci spodtek deweloperskich w ogdle nie
bedzie sta¢ na zaciggniecie nowych zobowigzan, gdyz nawet mate wzrosty stop
procentowych przektadajqg sie na duzo wyzsze koszty obstugi zadtuzenia. Tym samym
brak mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan przyczyni sie do ograniczenia
aktywnosci inwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie sfinansowac z
wtasnych Srodkdw duze dziatania rozwojowe. Banki bedg znacznie bardziej
rygorystycznie podchodzi¢ do oceny wnioskdw kredytowych, co spowoduje ze tylko
przedsiebiorstwa, ktére bedqg najlepiej przygotowane bedqg miaty szanse na realizacje
swoich inwestyciji.

Czynniki zwigzane z pandemiq wirusa (COVID-19)

W dalszym ciggu czynnikiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke
jest wirus COVID-19 ijego kolejne odmiany, pomimo prowadzonych szczepien. Na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania wptyw ten jest stosunkowo niewielki, z uwagi na
zblizajgcq sie jesien mozna spodziewac sie wzrostu zachorowan, cho¢ nie nalezatoby
sie obawiac kolejnych dziatan lock-down’owych.

Grupa zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas specyfike zjawiska i
dynamike zdarzen, frudno jest przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac wptyw
potencjalnych skutkdw pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze zachowania
gtéwnych inwestoréw, klientéw, dostawcdw i podwykonawcdw. Prowadzone sq
dziatania dostosowujgce funkcjonowanie spétek Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper
do zmieniajgcych sie warunkdw, tak aby w sposdb bezpieczny zapewni¢ kontynuacije
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ich dziatalnosci. Podejmowane sg rowniez dziatania zapobiegawcze w zakresie
realizowanych przez Grupe Kapitatowqg Deweloper projektéw, jak i dziatania
edukacyjne w stosunku do pracownikdw. Jednoczesnie zarzqgd reaguje na biezgco na
zmieniajgce sie warunki rynkowe.

4. CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Z punktu widzenia przysztosci dziatania  Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper
gtéwnymi czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego funkcjonowaniem sg nastepujgce
ryzyka z otoczenia i funkcji Grupy Kapitatowej Dekpol:

4]. RYZYKA ZWIAZANE BEZPOSREDNIO Z DZIALALNOSCIA
SPOtKI | GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL DEWELOPER

Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywac na ptynnose
i sytuacje finansowqg nabywcdw mieszkan, co z kolei moze skutkowac ostabieniem
popytu na mieszkania oferowane przez Grupe Dekpol Deweloper. Popyt na rynku
mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytow
mieszkaniowych i zdolnos$ci do ich obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym
wywotanym pandemiq jak i wzrostem stép procentowych, banki w sposéb znaczgcy
zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytéw hipotecznych przez zaostrzenie
kryteriow oceny zdolnosci kredytowej. W szczegdlnosci zauwazalng tendencjg na rynku
kredytdw hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy ocenie zdolnosci kredytowe;j
przychoddw z niektdrych rodzajéw dziatalnosci gospodarczej (branz), czy tez znaczgce
ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do osdb
zatrudnionych na podstawie umow cywilnoprawnych. Wspomnie¢ nalezy w tym
zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankdw wymogu wniesienia 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 nabywcdw lokali mieszkalnych mogg negatywnie
wptyngé na wielko$¢ przychoddéw Grupy Dekpol Deweloper. Zmiany w polityce
regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz
polityki bankéw w tym zakresie mogg spowodowac spadek popytu na nowe
mieszkania, a tym samym mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnose, perspektywy
rozwoju, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy.
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Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszos¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalno$ci deweloperskiej
zlokalizowanych jest na obszarze wojewddziwa pomorskiego. Taka koncentracja
powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w konsekwencji czego
Grupa Dekpol Deweloper musi konkurowac z duzq iloscig podmiotdw gospodarczych
krajowych jak i zagranicznych obstugujagcych rynek deweloperski. Takie ograniczenia
lokalne powodujqg, iz przychody Grupy w duzej mierze zalezg od stopnia aktywnosci
inwestorow na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielo$¢ konkurencyjnych inwestyciji
mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychoddw Grupy. Przetozy¢ sie to
moze w sposdb bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy

Dekpol Deweloper w przysztosci.

Dla zniwelowania tego ryzyka Grupy Dekpol Deweloper aktywnie poszukuje nowych
inwestycji na obszarze catego kraju, co pozwoli na zwiekszenie niezaleznosci od sytuacii
na rynku lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Grupy Dekpol Deweloper. Ponadto,
spotki z Grupy Dekpol Deweloper posiadajg grunty poza obszarem wojewddztwa
pomorskiego (Warszawa, Wroctaw). Na realizacje projektu we Wroctawiu, Spdtka
podpisata umowe przedwstepnqg, o ktérej informowata w raporcie biezgcym nr
11/2021. Grupa Dekpol Deweloper koncentruje sie takze na wzmachnianiu pozycji
rynkowej i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez Swiadczenie ustug o wysokiej
jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan dla inwestoréw
prywatnych, w tym inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny
rozwijajgce swojq dziatalno$¢ w Polsce.

Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Dekpol Deweloper muszg uwzgledniac
stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak réwniez znaczgce
wahania cen sprzedazy lokali w trakcie frwania projektow, na ktére Grupa Dekpol
Deweloper nie ma wytgcznego wptywu. Czynniki te mogq wywrzec znaczgcy wptyw
na rentownos$¢ Grupy i jego potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod
wptywem relacji podazy i popytu, na ktéry oddziatuje m.in. sita nabywcza
potencjalnych klientéw oraz dostepna wysokos$¢ kosztdw finansowania zakupu lokali.
Spadek cen mieszkan moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowq, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Dekpol Deweloper. Rynek
nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w porodwnaniu do innych klas aktywow i
ewentualne spadki cen mieszkan mogg by¢ widoczne dopiero w  dtuzszej
perspektywie. Grupa Dekpol Deweloper obecnie nie przewiduje obnizania cen w
prowadzonych przez siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgce;j
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sie tendenciji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty
swoich cennikdw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

Ryzyko zwigzane z readlizacjq projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujgcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadow finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktaddéw dopiero po uptywie minimum 2 lat.
Zgodnie z przyjetq strategiq, 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 sg w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Spodtki z Grupy
Dekpol Deweloper muszg optaci¢ dany grunt zazwyczaj w catosci, a catkowite
zabudowanie tego gruntu moze nastgpi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia.
Dtugotrwate opdznienie w sprzedazy moze, w szczegdlnosci przy niekorzystnej sytuacii
makroekonomicznej, skutkowaé nieodzyskaniem czesci lub catosdci zainwestowanych
srodkéw. W zwigzku z tym moment uzyskania przychoddw moze by¢ znacznie oddalony
w stosunku do poniesionych naktaddw na realizacje danego projektu.

Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego
oraz w konsekwencji na wyniki finansowe Grupy mogg mieC w szczegolnosci takie
czynniki jak:

e konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztow (réwniez w efekcie btednego
ich oszacowania) lub wystgpienie okolicznosci powodujgcych istotng zmiane
kosztéw;

e zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

e niewykonanie prac przez wykonawcoéw w uzgodnionych terminach i w
uzgodnionym standardzie;

e opdznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e opdznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktow
notarialnych  przenoszgcych  wtasno$¢, wydawanej przez  organy
administracyjne.

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

Grupa Dekpol Deweloper dziatajgc w branzy deweloperskiej, dokonuje sprzedazy lokali
w duzej czesci na rzecz konsumentéw. W relacjach z konsumentami Grupa postuguje
sie zwykle wypracowanymi wzorami umow. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Grupy, ze
stosowane wzory zawierajq niedozwolone postanowienia umowne, przez co zgodnie z
art. 385(1)§1 Kodeksu Cywilnego rozumie sie takie nieuzgodnione indywidualnie z
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konsumentem klauzule, ktére ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie wptyngc
na dziatalnosé, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, iz Grupa Dekpol
Deweloper prowadzi z klientfami negocjacje umdéw i zapewnia mozliwose
indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotgd nie byty prowadzone w
stosunku do spdtek z Grupy zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca za
niedozwolone.

42. RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM W JAKIM DZIALA
GRUPA KAPITALOWA DEKPOL DEWELOPER

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organdéw publicznych dotyczqgcymi condohoteli i
aparthoteli

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej podmioty z Grupy Kapitatowej
Dekpol Deweloper oferowaty i zamierzajg oferowac w przysztosci sprzedaz lokali
rowniez w modelu condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo
prawo wtasnosci lokalu niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego
lokalu z podmiotem, ktdry bedzie prowadzit dziatalnos¢ operatorskg w danym obiekcie
hotelowym (podmiotem nienalezacym do Grupy Kapitgtowe] Dekpol Deweloper). W
2019 roku Urzgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK), KNF oraz Ministerstwo
Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjng, w ktérej ostrzegano przed
ryzykiem, ktére wigze sie z inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach.
Jakkolwiek Emitent zgadza sie z tezami przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega
potrzebe jej prowadzenia, tres¢ komunikatéw wzbudzita obawe wsrdéd konsumentow
oraz klientdw Emitenta, a w konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku zainteresowania
tego rodzaju ofertg. Nie sposéb wykluczye, iz w przysztos$ci zostang podjete kolejne
kampanie informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktdre skutkowaty bedqg brakiem
zainteresowania lokalami w condohotelach i aparthotelach przez klientéw lub, w skutek
wprowadzonych $rodkédw ochrony i ograniczen, uczyniqg prowadzenie tego rodzaju
inwestycji nieoptacalnymi.

Ryzyko stopy procentowej

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

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomicznq

Wyniki uzyskiwane przez Grupe Kapitatowqg Dekpol Deweloper uzaleznione sq od
sytuacji makroekonomicznej i tempa wzrostu gospodarczego na rynkach, na ktérych
prowadzona jest jej dziatalnos¢. Ze wzgledu na to, ze Grupa prowadzi dziatalno$c
gtéwnie na rynku polskim, ksztattowanie sie sytuaciji 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 mogqg doprowadzi¢ do spadku popytu
na oferowane przez Grupe Kapitatowqg 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, niespdjnosc
oraz brak jednolitej interpretacji przepisow prawa podatkowego. Te niescistosci
pociggajq za sobq istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w jakim Grupa
prowadzi dziatalno$¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe dokonywanych przez
Grupe rozliczeh podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretacii
badz niejednolitym stosowaniem przepisdw prawa podatkowego przez rézne organy
administracji podatkowej, moze skutkowac natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich
kar lub innych sankcji. Biorgc pod uwage stosunkowo dtugi okres przedawnienia
zobowigzan podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegdinie
utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyzej moze miec
istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowq lub wyniki dziatalnosci
Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na
dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper Najwazniejsze sg dla niego zmiany
dokonywane w nastepujgcych przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo
handlowe, - prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo
ustanawiane przez jednostki samorzgdu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne
mogq potencjalnie rodzi¢ ryzyko zwigzane z problemami interpretacyjnymi, brakiem
praktyki orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sqdy lub
organy administracji publicznej. Nalezy rowniez pamietaé, ze obecnie interpretacja
przepisow dokonywana jest nie tylko przez polskie sgdy oraz organy administracji
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publicznej, ale réwniez przez sqdy Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te mogg byc
przyczyng problemow wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa.
Poniewaz znajomos¢ orzecznictwa wspdolnotowego nie jest w Polsce powszechna, a
sqdy polskie nie zawsze je stosujg, moze dojs¢ do sytuacii kiedy wyrok wydany w Polsce
zostanie uchylony, jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogqg
stanowiC zmiany przepisdw prawa lub rozne jego interpretacje. Niespdjnose, brak
jednolitej interpretacji przepisdw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce
sprzeczno$ci pomiedzy przepisami ustaw i aktéw wykonawczych pociggajg za sobg
powazne ryzyko w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Ewentualne zmiany
przepisbw mogq zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystgpienie negatywnych
skutkow dla dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu
gospodarczego moze wigzac sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym
orzecznictwem saddw, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy
administracji publicznej, itp. Zmiany przepisdw prawa z tym zwigzane mogg miec wptyw
na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze Grupy Dekpol Deweloper
W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Dekpol Deweloper na biezqgco
monitoruje zmiany przepisdw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

Ryzyko wiqgzqgce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzone] przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper
dziatalnosci, najwazniejszymi  aktami prawymi sqg regulacje z zakresu prawa
budowlanego oraz generalnego wykonawstwa realizowanych inwestycji. Podstawowe
obowiqgzki jakie winny by¢ spetnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji
inwestycji, a takze przed jej rozpoczeciem i po jej zakohczeniu, okrelone sqg przez
ustawe z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo Budowlane. Ponadto przepisy Kodeksu
Cywilnego regulujgce kwestie umow i robdét budowlanych przewidujg dodatkowe
obostrzenia zwigzane z wystepowaniem Grupy Dekpol Deweloper w charakterze
inwestora. Zostaty one ujete w tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w ktérym to okreslono
forme i zakres umowy, zakres robdt, gwarancje zaptaty i jej wysokose, informowanie o
przeszkodach i szkodach na terenie budowy, forme odbioru czesciowego, a takze
ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposdb realizacji obowigzkdw wigze sie z
ryzykiem zaistnienia opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego
wstrzymania, bgdz niewykonania, a takze moze miec negatywny wptyw na uzyskiwany
przez Grupe Kapitatowqg Dekpol Deweloper wynik finansowy oraz dziatalnos¢ czy tez
sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug posiadane] wiedzy, umowy o roboty
budowlane, ktorych strong byty lub sqg spotki z Grupy Dekpol Deweloper, zawierajg
postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.
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Ryzyka zwiqzane z sytuacjq finansowq

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

Ryzyka zwiqgzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpic uszczuplenie aktywow Grupy
Kapitatowe] Dekpol Deweloper, poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty
zobowigzan, w tym ptatnoSci odsetek, obligatariusze majg podstawy do
egzekwowania ich wczesniejszego wykupu, co moze znaczgco uszczuplic aktywa
biezgce Grupy. Nie mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie
regulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele mogg skorzystac¢  z
przystugujgcego im prawa wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci.
Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Grupa Kapitatowa Dekpol
Deweloper nie ma problemu z terminowq obstugqg zadtuzenia obligacyjnego. Grupa
na dzieh publikacji niniejszego dokumentu nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z
wyemitowanymi obligacjami. Majgc jednak na uwadze wszystkie ryzyka zwigzane
bezposrednio z dziatalnoscig 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 dziatalno$¢ réwniez z
wykorzystaniem Srodkéw pochodzgcych z kredytdw bankowych. Na dzien
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwose
wystgpienia trudnosci z wywigzywaniem sie spdtek z Grupy Kapitatowe] Dekpol
Deweloper ze zobowigzahn wynikajgcych z umdw kredytowych. Nie mozna jednak
catkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego typu problemdw w przysztosci. W
skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do
sprzedazy czesci aktywdw, co mogtoby negatywnie wptyngc na sytuacije finansowqg
Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.
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Ryzyko naruszenia zobowiqzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz
warunkach emisji obligacji

W zawartych przez podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper umowach
kredytowych, jak réowniez w warunkach emisji obligaciji, przewidziane sq obowigzki
utrzymania okreslonych wskaznikdw finansowych. Skutkiem emisji obligaciji moze byc
naruszenie tych wskaznikdw, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia
umow kredytowych przez banki lub wczesniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej
obligaciji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére umowy kredytowe podmiotdw z Grupy
zawierajq postanowienia przewidujgce tzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross-default),
CO 0zNnacza, ze naruszenie jednej umowy kredytu powoduje automatycznie naruszenie
pozostatych umow kredytu zawartej z tym samym bankiem. W przypadku
niedotrzymania zobowigzan z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w
zakresie naruszen krzyzowych moze automatycznie spowodowad niedotrzymanie
zobowigzan w innych umowach. Jedli takie postanowienia o niedofrzymaniu
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 umow kredytu bgdz warunkdw
emisji obligacji moze spowodowaé wymagalnos¢ dtugdéw przed pierwotnie
przewidzianym terminem sptaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finansowe;j
podmiotow z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper. Powyzsze moze skutkowac
skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z zabezpieczen okreSlonych w umowach
kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci obcigzonych hipotekg. Tym samym istnieje
ryzyko, ze nieruchomosci lub inne aktywa nalezgce do Grupy mogq zostac¢ zajete, co
w konsekwencji moze doprowadzi¢ do utraty czesci istotnych aktywdw przez Grupe.
Zdarzenia wskazane powyzej mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowq i wyniki dziatalnosci Grupy. W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych
okolicznosci dokonywana jest biezgca ocena stanu zadtuzenia oraz kontroli
zachowania kowenantdw zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji
obligaciji.

4.3. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA GRUPY
KAPITALOWEJ WYZSZEGO RZEDU | JEJ OTOCZENIEM

Zostaty opisane w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] Dekpol za
pierwsze potrocze 2022 roku.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na Ukrainie

Zarzad Grupy Dekpol Deweloper uwaznie obserwuje konflikt zbrojny oraz znaczgcy
wzrost napiecia w relacjach z Rosjg krajow Unii Europejskiej, USA oraz Ukrainy. Konflikt

28



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] DEKPOL DEWELOPER w | pétroczu 2022 roku

ten moze mie¢ znaczgcy wptyw na catg gospodarke swiatowq, w tym na dziatalnosc
Grupy Kapitatowej i segmentu deweloperskiego w 2022 roku. Problemy z dostepnosciq
surowcow i materiatdw, brak pracownikdw, deprecjacja waluty PLN wobec USD i EUR
oraz rosngce ceny energii elekirycznej z pewnoscig wptywac bedg na inflacje. To z
kolei przetozy¢ sie moze na spowolnienie zaréwno podazy jok i popytu. Naptyw
uchodzcow z Ukrainy znacznie obnizyt takze dostepnos¢ mieszkan na wynajem, co
miato istotny znaczgcy na wzrost czynszow podnoszgc stope zwrotu z najmu mieszkan.
Przedtuzanie sie konfliktu zbrojnego moze sie przyczyni¢c do wzrostu zapotrzebowania
na mieszkania w Polsce. Rosngca inflacja przektada sie na podwyzki stop
procentowych, co z kolei ogranicza zdolno$¢ kredytowqg konsumentdéw, co znajduje
odzwierciedlenie w zmniejszonym wolumenie udzielanych kredytdw hipotecznych.
Nalezy wskazac¢, iz mimo zmniejszenia sie liczby udzielanych kredytow Grupa
Kapitatowa Dekpol Deweloper nie odnotowata istothego wptywu na sprzedaz
mieszkan i lokali dzieki zwiekszonemu popytowi ze strony klientow gotdwkowych.
Niemniej Zarzgd Grupy nie jest w stanie rzetelnie oszacowac skali wptywu wojny w
Ukrainie na wyniki przysztych okresow.

Ryzyko zwiqgzane z pandemiq koronawirusa (COVID-19)

Niniejsze ryzyko zostato opisane w punkcie 3.5 niniejszego sprawozdania.

5. PORECZENIA T GWARANCIE

W | pbtroczu 2022 roku Spdtka i jednostki od niej zalezne nie udzielaty oraz nie otrzymaty
poreczen dotyczgcych zobowigzan finansowych.

Poreczenia wewngtrzgrupowe udzielane sq za wynagrodzeniem adekwatnym do
rodzaju, terminu obowigzywania oraz wysokosci poreczenia.

6. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W | pbtroczu 2022 roku Spdtka ani jednostki od niej zalezne nie zawieraty transakcji z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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7. POSTEPOWANIA PRZED SADEM,
ORGANEM WLASCIWYM
DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACII PUBLICZNEJ]

W okresie | pétrocza 2022 roku nie toczyty sie nowe istotne postepowania przed sgdem,
organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracii
publicznej, dotyczgce zobowigzah oraz wierzytelnosci Spdtki lub jednostki od niej
zaleznej.

3. INNE INFORMACJE ISTOTNE DLA
OCENY SYTUACII GRUPY
KAPITALOWEJ]

Nie istniejg inne informacje niz wskazane ponizej oraz w pozostatych punktach
niniejszego sprawozdania, ktére zdaniem Spbtki bytyby istotne dla oceny sytuaciji
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego Spotki i Grupy Kapitatowejiich
zmian, oraz informacje, ktére bytyby istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan
przez Spotke i Grupe Kapitatowqg Dekpol Deweloper.

Zawarcie Transakcji Opcji CAP

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

Zakup nieruchomosci gruntowej w Gdansku Sobieszewie

W dniu 8 lipca 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spdtka Dekpol Inwestycje sp.
z 0.0. Sobieszewo Development sp.k. zawarta warunkowg umowe nabycia
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niezabudowanej dziatki gruntu o pow. 1496 m2 zlokalizowanej w Gdansku w dzielnicy
Sobieszewo. Warunkiem zawieszajgcym umowy jest wykonanie przez Gmine Miasta
Gdanska prawa pierwokupu. Cena zakupu nieruchomosci gruntowej nie stanowi
istotnej wartosci z perspektywy sytuacii finansowej i wynikow Grupy Dekpol Deweloper.
Zawarcie umowy, a w konsekwencji w przysztosci nabycie gruntu ma na celu realizacje

w tej lokalizacji projektu deweloperskiego.
Wczesniejszy wykup obligaciji serii A Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 1 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Deweloper sp. z 0.0.
dokonata wczesniejszego dobrowolnego wykupu 7.600 sztuk obligacii 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 obligaciji serii A, za tgczng kwote ok. 4,9 min zt. Tym samym
catos¢ obligacii serii A Dekpol Deweloper sp. z 0.0. zostata wykupiona przed terminem
wykupu, w celu umorzenia.

9. WSKAZNIKI FINANSOWE

Wskaznik zadtuzenia do EBITDA — oznaczajgcy stosunek tqgcznej wartosci dtugu netto
(tgczna wartos¢ bilansowa skonsolidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy
Kapitatowe]j Dekpol Deweloper pomniejszona o srodki pieniezne iich ekwiwalenty) do
EBITDA (suma wyniku z dziatalnoSci operacyjnej i amortyzacji) wynosi na dzien 30
czerwca 2022 roku: 0,27.

Wskaznik zadtuzenia do kapitatdw wtasnych — oznaczajgcey stosunek tgcznej wartosci
dtugu netto (jw.) do kapitatdw wtasnych Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wynosi
na dzien 30 czerwca 2022 roku: 0,02.
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10. DANE KONTAKTOWE

Nazwa (firma):

Dekpol Deweloper spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Nazwa skréocona:

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Adres siedziby:

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Telefon:

(58) 560-10-60

Faks:

(58) 560-10-61

Adres strony internetowey:

http://www.dekpol.pl/

Adres poczty elektronicznej:

dekpol@dekpol.pl

Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzgdu:

Sebastian Barandziak

Prezes Zarzgdu
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