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Wybrane dane finansowe Grupy Kapitalowej Dekpol Deweloper za | pétrocze 2023 roku

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za | pétrocze 2023
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tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
01.01.2023 - 01.01.2022 - 01.01.2023 - 01.01.2022 -

Wyszczegolnienie 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2022
ItéF;iraié(\:/\r/wody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i ma- 105016 63719 2765 13725
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 15296 6121 3316 1318
IIl. Zysk (strata) brutto 16 669 4120 3613 887
IV. Zysk (strata) netto 14689 3338 3184 719
V. Zysk (strata) na jeden udziat (w zt / EUR) 5,44 1,24 1,18 0,27
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j -433 -27701 -94 -5967
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -12 -14 425 -3 -3107
VIII. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -20315 17 857 -4 404 3846
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem -20761 -24 269 -4501 -5227

tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Wyszczegolnienie 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
X. Aktywa razem 688772 626 504 154770 133586
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 453 608 395932 101928 84 422
Xll. Zobowigzania diugoterminowe 93 157 105990 20933 22 600
Xlll. Zobowiazania krotkoterminowe 360451 289942 80995 61823
XIV. Kapitat wiasny 235164 230571 52 842 49 163
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 30336 28786
XVI. Liczba udziatéw na koniec okresu 2700 100 2700 100 2700 100 2700 100
XVII. Wartos¢ ksiggowa na jeden udziat (w zt / EUR) 87 85 20 18
Wybrane dane finansowe Spétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. za | péirocze 2023 roku

tys.PLN tys.PLN tys.EUR tys.EUR

01.01.2023 - 01.01.2022 - 01.01.2023 - 01.01.2022 -
Wyszczegolnienie 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2022
Ir'i;Z)’Z\X/ChOdy netto ze sprzedazy produktow, towaréw i mate- 10497 9425 2976 2030
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j =78 -138 -16 -30
IIl. Zysk (strata) brutto 7 485 -1449 1623 -312
IV. Zysk (strata) netto 9090 -1204 1971 -259
V. Zysk (strata) na jeden udziat (w zt / EUR) &7 -0,45 0,73 -0,1
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j -156 -10344 -34 -2228
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 8176 -11703 1772 -2521
VIII. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -21053 23 486 -4 564 5059
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem -13032 1439 -2825 310

zaokres 0d 01.1.2023 do 31.6.2023
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tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys.EUR

Wyszczegolnienie 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022

X. Aktywa razem 328 283 333245 73766 71056
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 153151 157 106 34414 33499
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 106 184 118702 23 860 25310
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 46 967 38 404 10554 8189
XIV. Kapitat wtasny 175133 176 139 39 353 37 557
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 30 336 28786
XVI. Liczba udziatéw na koniec okresu 2700 100 2700 100 2700 100 2700 100
XVII. Wartosc¢ ksiggowa na jeden udziat (w zt / EUR) 65 65 15 14

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug, ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski, sredniego kursu EUR z dnia 30 czerwca 2023 roku (4,4503 PLN/EUR) oraz z dnia 31 grudnia 2022 roku
(4,6899 PLN/EUR). Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych przeliczono na EUR
wedtug ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski kursu stanowigcego Srednig arytmetyczna srednich kurséw dla EUR,
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakornczonego miesigca w okresie 6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2023
roku i 6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2022 roku (odpowiednio: 4,6130 PLN/EUR i 4,6427 PLN/EUR).

2. Zascw(,«7 ?wqma SIM,GOW glem'aa«,ﬁa ey so—
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Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za okres 6 mie-
siecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowo-
éci (,MSR”") 34 - Srédroczna Sprawozdawczos¢ Finansowa oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci
majgcymi zastosowanie do srodrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska, opublikowa-

nymi i obowigzujacymi w czasie przygotowania srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przy za-
stosowaniu tych samych zasad dla okresu biezgcego i porownywalnego.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za okres 6 mie-
siecy zakoniczony 30 czerwca 2023 roku zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej
przez Grupe w dajacej sie przewidzieC przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Grupy Kapitatowe;j
Dekpol Deweloper na dzien 30 czerwca 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku oraz 30 czerwca 2022 roku, a takze wyniki
osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku oraz 30
czerwca 2022 roku.

W | pétroczu 2023 roku nie nastgpity zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W okresie sprawoz-
dawczym nie nastgpity istotne zmiany wielkosci szacunkowych anizmiany zasad ustalania wartosci aktywow i pasywow
oraz pomiaru wyniku finansowego.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. za okres 6 miesiecy zakoriczony 30
czerwca 2023 roku zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci (,MSR”) 34 - Sréd-
roczna Sprawozdawczosc¢ Finansowa oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci majacymi zastosowa-
nie do srodrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska, opublikowanymi i obowigzujgcymi
W czasie przygotowania srodrocznego sprawozdania finansowego przy zastosowaniu tych samych zasad dla okresu
biezgcego i porownywalnego.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca
2023 roku zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w dajace;j sie przewi-

zaokres 0d 01.1.2023 do 31.6.2023 6’



e d e kpo I ‘ DEWELOPER Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za | pétrocze 2023
(]

dzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowg Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.. na dzien 30 czerwca 2023
roku, 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 30 czerwca 2022 roku, a takze wyniki osiggniete z dziatalnosci Spoiki oraz prze-
ptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku oraz 30 czerwca 2022 roku. W | potroczu 2023
roku nie nastapity zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W okresie sprawozdawczym nie nasta-
pity istotne zmiany wielkosci szacunkowych ani zmiany zasad ustalania wartosci aktywow i pasywow oraz pomiaru wy-
niku finansowego.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za | potrocze 2023 roku zostato sporzadzone
zgodnie z wymogami art. 55 ust. 2a ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci oraz Regulaminu Alternatyw-
nego Systemu Obrotu (Zatgcznik nr 4 Informacje biezgce i okresowe przekazywane przez emitentow dtuznych instru-
mentow finansowych w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst).

Waluta funkcjonalng Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper oraz walutg prezentacji Srodrocznego skréconego skonsoli-

dowanego sprawozdania finansowego oraz srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego jednostkowego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest ztoty polski (PLN).

3. Pacts'f'a.,ra,,ra ,L(favuapﬂ'e o aTc_a dy Eoz_szerwu!?w
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Dekpol Deweloper Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
(dalej: Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., Dekpol Deweloper, Spotka)

Siedziba: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Kapitat zaktadowy: 135 005 000,00 zt

Nr rejestru: Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, numer
KRS 0000758272

Numer identyfikacji podatkowej NIP 592-227-52-51 oraz numer REGON 381840584

Czas trwania Spofki nie jest oznaczony.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest jednostka dominujaca nizszego szczebla. Spotka posiada udziaty w innych spotkach,
tworzac tym samym Grupe Kapitatowag Dekpol Deweloper (dalej: Grupa Dekpol Deweloper) i sporzadzajac w zwigzku z
powyzszym skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Jednostka dominujaca wyzszego szczebla sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdania finansowe obejmujgce Spotke
i Grupe Kapitatowa Dekpol Deweloper jest Dekpol S.A. (dalej: Dekpol). Dekpol S.A. jestjedynym udziatowcem Spotki, ktory

posiada dodatkowo udziaty w innych spotkach, tworzac Grupe Kapitatowag Dekpol (dalej: Grupa Dekpol). Akcje spotki
Dekpol S.A. notowane sg na rynku regulowanym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

zaokres 0d 01.1.2023 do 31.6.2023 6
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Przedmiot dziatalnosci Spofki

Nazwa PKD
Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow PKD -41.10.Z
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych PKD -41.20.Z
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny 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 wykonczeniowych PKD -43.3

Dziatalnosc firm centralnych (Head offices) i holdingdw, z wytaczeniem holdingéw finansowych ~ PKD - 70.10.Z

Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania PKD -70.22.Z
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD -43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami PKD -68.31.Z
Zarzad Spoiki

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

Na dzien 30 czerwca 2023 roku i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Zarzgdu Dekpol Deweloper wcho-
dza:

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

W okresie | potrocza 2023 roku nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki.

W Spotce nie zostata ustanowiona rada nadzorcza ani komisja rewizyjna.

Kapitat zaktadowy Spotki

Na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy spotki Dekpol De-
weloper Sp. z 0.0. wynosi 135.005.000,00 PLN.

Wszystkie udziaty w spotce Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. znajduja sie w posiadaniu spotki Dekpol S.A.
W okresie | potrocza 2023 roku nie miaty miejsca zmiany w kapitale zaktadowym Spotki.

W okresie | pofrocza 2023 roku Spotka nie posiadata udziatow witasnych ani nie podejmowata dziatan w celu nabycia
udziatow wiasnych.

Oddziaty

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

zaokres 0d 01.1.2023 do 31.6.2023 ?—
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Przedmiot dziatalno$ci Grupy Kapitatowej

Dziatalnosc operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper koncentruje sie na dziatalnosci deweloperskiej koordynu-
jac zadania obejmujgce przygotowanie i realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, sprzedaz realizowanych nierucho-
mosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz obstuge posprzedazowa. W swojej ofercie Grupa posiada
nieruchomosci na osiedlach mieszkaniowych, osiedlach domdw jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcow,

condo i apart hoteli oraz powierzchni handlowo- ustugowych.

Struktura Grupy Kapitalowej Dekpol Deweloper

Strukture organizacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedsta-

Wwiono na ponizszym schemacie:

STRUKTURA ORGANIZACYJNA GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL DEWELOPER

Dekpol Deweloper

Sp.zo.0.

100% 100% 100% 100% 100%
Dekpol Pszenna Smartex Dekpol Inwestycje Almond Nordic Milan
Sp.zo.0. Sp.zo.0. Sp.zo.0. Sp.zo.0. Sp.zo.0.
0,5% 89.4%
i Dekpol Pszenna Dekpol Inwestycje  0.1% 1% Dekpol Inwestycje - Trimare Sp.z 0.0.
Sp.z0.0.Sp.K. Braniborska Sp. K. Dekpol Inwestycje - Warszawa Sp. 2 0.0.

Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 Sp. 2 0.0.

Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Starogard Korytybska Sp. z 0.0.
Dekpol Inwestycje - Gdarisk Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Sopocka Sp.z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Puck Sp.z0.0.

Dekpol Inwestycje - Puck Sp.z 0.0. Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Myéliwska Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasieri Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. K.

zaokres 0d 01.1.2023 do 31.6.2023
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Organizacja Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper

Dekpol Deweloper Sp.z 0.0.0d 2019 roku prowadzii obstuguje dziatalnos¢ deweloperskag podmiotdw z Grupy Kapitatowe;
Dekpol Deweloper. Jako holding koordynuje zadania obejmujace przygotowanie i realizacje przedsiewzie¢ deweloper-
skich, sprzedaz realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz obstuge posprze-
dazowaq. Dziatalnos¢ ta prowadzona jest przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz zalezne od niej spotki celowe - spoiki z
ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotki komandytowe.

Poszczegolne projekty realizowane byty lub sg przez spotki zalezne - spotki specjalnego przeznaczenia:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spodtka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej pod nazwa Grano Hotel oraz Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszennej;

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

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. z siedziba w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powotana
do realizacji inwestycji deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. z siedziba w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa po-
wotana do realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie, Helu i Gdansku;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej 58-68 - spotka
celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powo-
tana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwag Foresta w Gdarisku;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa po-
wotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Gdarnsku na Wyspie Sobieszewskiej;

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

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powo-
tana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwa Neo Jasien w Gdansku;

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powo-
tana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Wislince;

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

Nordic Milan Sp.z 0.0.z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka zrealizowata inwestycje deweloperska
Eco Milan w Milanéwku;

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

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

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

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

Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powotana
do realizacji inwestycji w Gdarisku na Wyspie Sobieszewskiej przy ul. Turystycznej;

Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powotana
do realizacji inwestycji w Pucku;
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19. Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z 0. 0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w wojewddztwie pomorskim

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

21. Dekpollnwestycje - Sol Marina Il Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powotana
do realizacji inwestycji w Wislince (spotka zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 2 stycznia 2023 roku);

22. Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowa 31 - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Sopocie (spotka zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do Krajowego Rejestru Sgdo-
wego w dniu 2 stycznia 2023 roku).

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 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% udziatow
spotek wymienionych w pkt 13) - 17) i 19) - 22), a pozostate udziaty naleza do podmiotu zaleznego Dekpol Deweloper Sp.
Z 0.0, tj. nizej wymienionej spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

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 sposob osoba fizyczna (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wyno-
szgcym 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 wynoszacym 69,5%),

e 0soba prawna niepowigzana z Grupa Kapitatowa (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym
30%).

Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada 100% udziatow tych spotek) sa row-

niez:

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

2. Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31- komplementariusz spotki celowej powota-
nej do realizacji inwestycji deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdansku wskazanej w pkt 1) w zestawieniu powy-
zej;

3. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31 - komplementariusz spotek komandyto-
wych posiadajacy 1% udziatow w spotkach wskazanych w pkt 2)-11) w zestawieniu powyzej oraz wspalnik po-
siadajacy 0,5% udziatow w spotkach wskazanych w pkt 13)-17) i 19)-22) w zestawieniu powyzej;

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

5. Almond Sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gajowej 31- spotka bedgca wiascicielem nieruchomosci w
Gdansku przy ul. Toruniskiej 12 (Hotel Almond).

Inne podmioty, w ktérych uczestnicza podmioty z Grupy Dekpol Deweloper

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. uczestniczy rowniez w charakterze wspolnika nastepujgcego podmiotu, nie nalezacego do
Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper (spotka stowarzyszona):
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1. Mineral Group Sp. z 0.0. - podmiot powotany w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwaniem i wy-
dobywaniem surowcow mineralnych. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 50 sposrod 101 udziatow w kapitale
zaktadowym tej spotki (wynoszgcym 5.050.ztotych).

Informacja dotyczaca konsolidacji i udziatéw wiasnych

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podlegajg konsolidacji metoda petna.
Spotka stowarzyszona wyceniana jest metodg praw witasnosci.

W okresie | potrocza 2023 roku spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper nie posiadaty udziatow wtasnych ani nie
podejmowaty dziatan w celu nabycia udziatow wiasnych.

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol DEWELOPER w | po6tro-
czu 2023 roku oraz po dniu bilansowym

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

5. Pac&wmu,«é @@Marpfﬁ Ka/».f’oj.;wéd D@%aﬁ
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Komentarz na temat aktualnej sytuacji finansowej oraz
okolicznosci istotnie wptywajacych na dziatalnos$¢, sytu-
acje finansowa i wyniki Grupy Kapitatowej Dekpol De-
weloper w | pétroczu 2023 roku

W przychodach w pierwszym potroczu 2023 roku Grupa Dekpol Deweloper rozpoznata 181 lokali oraz czesciowy przy-
chadd (realizowany zgodnie z postepem prac na budowie) z realizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym we Wro-
ctawiu przy ul. Braniborskiej. Dla porownania w pierwszym potroczu 2022 roku byty to 103 lokale.

Przychody Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper w okresie pierwszego potrocza 2023 roku wyniosty 105,0 min zt i sa
wyzsze niz przychody w analogicznym okresie 2022 roku o 65 procent. Grupa wypracowata 15,3 min zt zysku operacyj-
nego, co przetozyto sie na 14,7 min zt zysku netto. Wartos¢ aktywow Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper na koniec |
potrocza 2023 roku wyniosta okoto 688 722 tys. zt i byta wyzsza 0 9% w porownaniu do | potrocza 2022 roku. Aktywa
trwate wyniosty 90 818 tys. zti stanowity ok. 13% aktywow ogotem. Znacznie wiekszg wartosc¢ w strukturze aktywow majg
aktywa obrotowe, ktore wyniosty 597 954 tys. zt i stanowity 87% aktywow ogoétem, a w poréwnaniu do | potrocza 2022
roku wzrosty o blisko 20%. Naleznosci krotkoterminowe w Grupie na koniec | pétrocza wyniosty 99 089 tys. zti wzrosty o
ponad 11% w stosunku do roku ubiegtego. Kapitat wiasny na dzien 30 czerwca 2023 roku wyniost 235 164 tys. zti stanowit
34% pasywow ogotem, natomiast 66% pasywow ogotem stanowity zobowigzania Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper.
Znaczng czes¢ zobowigzan ogotem stanowity zobowigzania krotkoterminowe, ktdre na koniec | potrocza wynosity
360 451 tys. zt, natomiast zobowigzania dtugoterminowe wyniosty 93 157 tys. zt. Stan srodkow pienieznych na koniec |
potrocza 2023 roku w Grupie wynidst 78 758 tys. zti byt 0 7% mniejszy niz w | potroczu 2022 roku.
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Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper utrzymuje stabilng pozycje na rynku. W pierwszym potroczu br. kontraktacja w ro-
zumieniu umow przedwstepnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych wyniosta ostatecznie 198 lokali. Dla porownania
w tym samym okresie poprzedniego roku kontraktacja wyniosta 197 lokali.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku taczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do sprzedazy wynosita 609 lo-
kali. W | péiroczu 2023 roku prowadzita sprzedaz nastepujgcych inwestycji:

e Grano Marina Hotel - budynek o taczne;j liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobie-
szewskiej, wchodzacy w sktad inwestycji "Sol Marina etap I"

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

e  SolMarinaetap Ill - zesp6t 16 budynkow apartamentowych o tacznej liczbie lokali ustugowych 140, zlokalizowany w
Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

e Baltic Line - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 60, zlokalizowany na Wyspie Sobieszew-
skiej,

e Baltic Porto - budynek apartamentowy o tgczne;j liczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na Wyspie Sobieszew-
skiej,

e Osiedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tagcznej liczbie lokali mieszkalnych 225, zlokalizowane w Gdan-
sku,

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

e Neo Jasien etap | - 2 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 104, zlokalizowane w Gdansku,
e Neo Jasien etap Il - 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 98, zlokalizowane w Gdarnsku,
e Trimare etap | - 9 budynkdw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych w Sztutowie,

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

Ponadto Spétka wskazuje, ze w | pélroczu 2023 roku wydane zostatly ostateczne decyzje pozwolenia na uzyt-
kowanie:

e dwdch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych sktadajacych sie z 86 lokali wchodzacych w sktad inwestycji "Osie-
dle Kociewskie etap II" w Rokitkach koto Tczewa, na dzien 30 czerwca 2023 roku ok. 78% lokali zostato sprzedane,

e jednego budynku apartamentowego sktadajacego sie z 20 lokali wchodzacych w sktad inwestycji "Baltic Line" w
Gdansku, na dzien 30 czerwca 2023 roku 80% lokali zostato sprzedane,

e dziewieciu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych sktadajacych sie ze 189 lokali wchodzacych w sktad inwestyciji
"Trimare etap I" w Sztutowie, na dzien 30 czerwca 2023 roku ok 28% lokali zostato sprzedane.

Ponadto do dnia publikacji niniejszego sprawozdania uzyskano dodatkowo decyzje na uzytkowanie pietnastu budynkow
apartamentowych wraz z infrastrukturg wchodzacych w sktad Il etapu inwestycji Sol Marina, zlokalizowanych w Wislince
koto Wyspy Sobieszewskiej (zdarzenie po dniu bilansowym).

Najwazniejsze zdarzenia w dziatalnosci Grupy Kapitato-
wej Dekpol Deweloper w | pétroczu 2023 roku

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Wislinka
W dniu 13 stycznia 2023 roku Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il Sp. z 0.0. (Kupujacy) zawarta z podmiotem spoza Grupy

Kapitatowej Dekpol Deweloper (Sprzedajacy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o powierzchniok.
9 ha potozonej w miejscowosci Wislinka, gm. Pruszcz Gdanski, wraz z dokumentacja projektowa. Na mocy umowy
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przedwstepnej strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia nieruchomosci w terminie do lipca
2025 roku, przy czym strony dopuszczajg nabycie czesciowe nieruchomosci przed ww. terminem. Sprzedajacy udzielit
Kupujacemu zgody na dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane oraz na przeniesienie na rzecz Kupujacego
posiadanych decyzji i pozwolen. Cena netto zakupu nieruchomosci wyniesie ok. 37% kapitatow wtasnych Dekpol Dewe-
loper Sp. z 0.0. na koniec roku 2022 roku. Postanowienia umowy przedwstepnej, w tym w zakresie prawa odstgpienia od
umowy, nie odbiegaja od postanowien powszechnie stosowanych w tego typu transakcjach. Nabywana nieruchomosc¢
sgsiaduje z posiadang przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper nieruchomoscia gruntowg, na ktorej realizowana jest
inwestycja deweloperska Sol Marina (etap I-1ll). Celem nabycia nieruchomosci jest realizacja kolejnych etapow ww. in-
westycji.

Realizacja inwestycji deweloperskiej PINO RESORT w Gdarisku

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

Inwestycja bedzie realizowana tgcznie w trzech etapach. W ramach poszczegdlnych etapdw powstang po dwa budynki,
gdzie znajdowac sie bedzie odpowiednio 61, 55 i 66 lokali 0 tgcznej powierzchni uzytkowej odpowiednio ok. 3 tys. mkw.,
1,8 tys. mkw. i 2,7 tys. mkw. Wartos¢ przychodow oczekiwanych z realizacji inwestycji szacowana jest obecnie tgcznie
na rownowartosc blisko 81 % przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper za rok 2022. | etap inwe-
stycji zostanie zrealizowany przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. na podstawie zawartej w dniu 27 czerwca 2023 roku
umowy generalnego wykonawstwa. Realizacja etapu | zostanie zakonnczona w | kwartale 2025 roku. Etap Il zostanie ukon-
czony w | kwartale 2026 roku, natomiast termin ukonczenia ostatniego etapu planowany jest obecnie na | kwartat 2027
roku.

Czynnikiizdarzenia, w tym o nietypowym charakterze,
majace istotny wplyw na sprawozdanie finansowe

W | pétroczu 2023 roku nie wystgpity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki i zda-
rzenie, w tym o nietypowym charakterze, ktére miatyby istotny wptyw na sprawozdanie finansowe spotki Dekpol Dewe-
loper i Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper.

Czynniki ryzyka zwigzane z sytuacjg w Ukrainie przedstawione sg na stronie 15 niniejszego sprawozdania.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

W pierwszym potroczu 2023 roku Spotka i jednostki od niej zalezne nie zawieraty transakcji z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe.

Poreczenia i gwarancje

W I potroczu 2023 roku Spotka i jednostki od niejzalezne nie udzielaty oraz nie otrzymaty istotnych kwotowo poreczen ani
gwarancji. Nota ujawniona w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Instrumenty finansowe

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

e Ryzyko stopy procentowej - w ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowe;.
Grupa posiada zobowigzania finansowe (w tym obligacje i pozyczki), ktorych koszt finansowy liczony jest w oparciu
0 zmienng bazowa stope procentowg WIBOR i statg marze, w celu minimalizacji tego ryzyka Dekpol Deweloper lub
Spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper zawarty transakcje zabezpieczajgce wykorzystujac instrumenty za-
bezpieczajace stope procentowa (CAP).

e Ryzyko kredytowe - ewentualny kryzys gospodarczy moze spowodowac finansowa niestabilnos¢ odbiorcow Grupy
Kapitatowej Dekpol Deweloper, a co za tym idzie okresowe utrudnienia w zakresie odzyskiwania naleznoscioraz po-
wstawanie zatorow pfatniczych. Grupa minimalizuje ryzyko kredytowe poprzez dywersyfikacje portfela odbiorcow
oraz konsekwentne stosowanie procedury monitoringu i windykacji naleznosci przeterminowanych.

e Ryzyko ptynnosci - spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie finansowe, dopasowywanie zapadal-
nosci aktywow do wymagalnosci pasywow oraz poprzez nadwyzke dostepnych zrodet finansowania nad biezgcymi
potrzebami Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper.

Zdarzenia po dniu bilansowym

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

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

tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom.

Wprowadzenie obligacji Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do obrotu na ASO Catalyst

W dniu 31 sierpnia 2023 roku Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (GPW) podjat uchwate w spra-
wie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst 10.000 obligacji na okaziciela serii B spotki Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0., 0 wartosci nominalnej 1.000 zt kazda. Uchwata weszta w zycie z dniem jej podjecia.

W dniu 12 wrzesnia 2023 roku Zarzad GPW podjat uchwate nr 953/2023, zgodnie z ktdrg okreslitdzien 14 wrzesnia 2023
roku jako pierwszy dzien notowania ww. obligacji w Alternatywnym Systemie Obrotu na Catalyst. Obligacje sg notowane

w systemie notowan ciggtych pod nazwa skrécong "DDW0824".

Zgodnie z komunikatem GPW data ostatniego notowania ww. obligacji, o terminie wykupu 1 sierpnia 2024 r., planowana
jestna dzien 23 lipca 2024 .
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W styczniu 2023 roku Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. przyjat cele sprzedazowe na 2023 rok. Planem Grupy Kapita-
towej Dekpol Deweloper jest osiggniecie w 2023 roku przychoddw na poziomie okoto 308 min zt, na ktére bedzie sktadata
sie w szczegolnosci sprzedaz ok. 480 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji inwestycji

we Wroctawiu, przy ul. Braniborskiej. Natomiast planowany cel na rok 2023 w odniesieniu do sprzedazy lokali na podsta-
wie umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych to 430 lokali.

Zastrzega sie jednak, ze zadne z powyzszych twierdzen odnoszacych sie do przysztosci nie moze by¢ rozumiane ani
interpretowane jako udzielenie jakiejkolwiek gwarancji lub zapewnienia przez Spotke lub podmioty nalezgce do Grupy
Kapitatowej, ze takie zdarzenia wystapig, i ze okreslone powyzej cele sprzedazowe zostang osiggniete.

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

Czynnikami wewnetrznymi majgcymi wptyw na wyniki Sp6tki i Grupy w kolejnych okresach beda:

e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestycji deweloperskich,
e terminowe realizowanie projektow deweloperskich,

e odpowiednia polityka sprzedazy lokaliw 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 zapewnic¢ Spotce dostep do kapitatu umozliwiajacego
realizacje zamierzen,

e realizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikdw wewnetrznych, ktore pojawity sie w | potroczu 2023 roku oraz po jego zakonczeniu majacych badz moga-
cych mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ rowniez zdarzenia wymienione w czesci
LIstotne dokonania i niepowodzenia oraz najwazniejsze zdarzenia w dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pétroczu
2023 roku” niniejszego sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne takie jak ogdlna kondycja pol-
skiej gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stop procentowych, poziom inwestycji,
wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzagdowe wspierajgce rozwoj budownictwa mieszkanio-
wego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatow i ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikow,
ksztattowanie sie poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczeristwa oraz rozwoj przedsiebiorstw ma wplyw na
wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko
to ma i bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. i jego Grupy Kapitatowe;.

Wptyw wojny w Ukrainie na branze¢ deweloperska

Konflikt zbrojny miedzy Rosja a Ukraing bezposrednio wptywa na cata branze nieruchomosci. Skutki wojny na Ukrainie
odczuwane sg w catej Europie, w tym w Polsce. Niemniej, na obecnym etapie konfliktu trudno wskazywac trwate, nega-
tywne skutki dziatan wojennych mogacych trwale naruszy¢ stabilnos¢ gospodarki europejskiej, polskiej, jak rowniez pol-
skiego sektora nieruchomosci. Aktualnie wptyw kryzysu na Ukrainie na gospodarke europejska przejawia sie w postaci
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wysokich cen surowcow oraz nosnikow energii czego konsekwencja jest wzrost wskaznikow inflacji. Dodatkowym ele-
mentem jest odptyw pracownikdw budowlanych narodowosci ukrainskiej, ktorzy zdecydowali sie na powrot do ojczyzny.
Kazdy z powyzszych elementdw, samodzielnie lub w potgczeniu moze miec znaczacy, negatywny wptyw na gospodarke,
jak rowniez dla sektora, w ktorym dziata Spotka. Branza nieruchomosci juz dzisiaj boryka sie ze spadkiem dostepnosci
materiatow budowlanych, co przektada sie na wzrosty cen. Ponadto mozna spodziewac sie spadku popytu na mieszka-
nia, zmian polityki kredytowej wobec projektdw nieruchomosciowych przez banki finansujace, wzrostu kosztow pracy,
niedoboru pracownikéw budowlanych i dalszego wzrostu kosztow energii i materiatow. Z drugiej jednak strony nagty na-
ptyw uchodzcow z Ukrainy moze przyczynic sie do wzrostu popytu, a przynajmniej utrzymania jego poziomu sprzed roz-
poczecia 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. Spotka na biezgco obserwuje sytuacje w
celu oceny jej wptywu na dziatalnos¢ Grupy, co pozwala na biezgco reagowac na zmiany rynkowe.

Wplyw zwigzany ze wzrostem stép procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper narazona jest na ryzyko stopy procentowe;.
Ewentualne podwyzki stop procentowych dokonywane przez NBP beda miaty wptyw na wyniki finansowe poprzez ro-
snace koszty kredytow i leasingow, oraz utrudnienia w pozyskiwaniu finansowania.

Stan polskiej gospodarki podobnie jak i Swiatowych rynkow uzalezniony jest w gtdéwnej mierze od trzech wzajemnie wply-
wajgcych na siebie elementow jakimi sg poziomy wzrostu gospodarczego, stop procentowych oraz inflacji.

Dziatania Narodowego Banku Polskiego zwigzane z ewentualnymi podwyzkami stop procentowych majg na celu ogra-
niczenie ilosci pienigdza na rynku, co bezposrednio przektada sie na warunki kredytow dla przedsiebiorstw, a co za tym
idzie koniecznosc¢ analizowania ptynnosci. W konsekwencji czes¢ spotek deweloperskich w ogole nie bedzie stac na za-
ciggniecie nowych zobowigzan, gdyz nawet mate wzrosty stop procentowych przektadajg sie na duzo wyzsze koszty
obstugizadtuzenia. Tym samym brak mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan przyczynisie do ograniczenia aktyw-
nosciinwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie sfinansowac z wtasnych srodkow duze dziatania rozwo-
jowe. Banki bedg znacznie bardziej rygorystycznie podchodzi¢ do oceny wnioskdw kredytowych, co spowoduije, ze tylko
przedsiebiorstwa, ktore beda najlepiej przygotowane beda miaty szanse na realizacje swoich inwestycji.

7. Cmﬁuwlawka/ :107%726«»{

Z punktu widzenia przysztosci dziatania Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper gtownymi czynnikami ryzyka zwigzanymi
z dziatalnoscig, funkcjonowaniem i otoczeniem sa nastepujace ryzyka:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalno$cig Spétki i Grupy Kapitato-
wej Dekpol Deweloper

Ryzyko zmniejszenia dostgepnos$ci kredytéw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze moga negatywnie wptywac na ptynnosc¢ i sytuacje finansowa nabywcow
mieszkan, co z kolei moze skutkowac ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Grupe Dekpol Deweloper. Po-
pyt 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, bankiw
sposob znaczacy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytow hipotecznych przez zaostrzenie kryteriow
oceny zdolnosci kredytowej. W szczegolnosci zauwazalng tendencja na rynku kredytow hipotecznych jest czasowe wy-
kluczenie przy ocenie zdolnosci kredytowej przychodow z niektorych rodzajow dziatalnosci gospodarczej (branz), czy
tez znaczace ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do 0soéb zatrudnionych na podstawie
umow cywilnoprawnych. Wspomnie¢ nalezy w tym zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankow wymogu
whiesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu marz i pro-
wizji.

Ewentualny spadek dostepnosci kredytow mieszkaniowych, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjal-
nych nabywcow lokali mieszkalnych moga negatywnie wptyna¢ na wielkos¢ przychoddw Grupy Dekpol Deweloper.
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Zmiany w polityce regulacyjnej wywotujacej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankdw w
tym zakresie moga spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moga mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnosc¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalno$ci na rynku lokalnym

Wiekszos¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze woje-
wodztwa pomorskiego. Taka koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w konsekwencji
czego Grupa Dekpol Deweloper musi konkurowac z duzg iloscig podmiotow gospodarczych krajowych jak i zagranicz-
nych obstugujacych rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powoduja, iz przychody Grupy w duzej mierze zalezg
od stopnia aktywnosci inwestorow na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielos¢ konkurencyjnych inwestycji mieszka-
niowych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychodow Grupy. Przetozy¢ sie to moze w sposob bezposredni na wynik fi-

nansowy 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 sytuacji na rynku lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Spotki i jego Grupy.
Spotki z Grupy Dekpol Deweloper posiadaja grunty poza obszarem wojewodztwa pomorskiego (Warszawa, Wroctaw).
Grupa Dekpol Deweloper koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi konkurencyj-
nej poprzez Swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci.

Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Dekpol Deweloper musza uwzglednia¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kaz-
dej inwestycji, jak rowniez znaczace wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektow, na ktére Grupa Dekpol
Deweloper nie ma wytacznego wptywu. Czynnikite moga wywrzec¢ znaczacy wptyw na rentownosc¢ Grupy i jego potrzeby
finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktory oddziatuje m.in. sita nabywcza
potencjalnych klientéw oraz dostepna wysokosc kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze mie¢
istotny negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacije finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Dekpol Deweloper.
Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opoznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki cen
mieszkan moga by¢ widoczne dopiero w dtuzszej perspektywie. Grupa Dekpol Deweloper obecnie nie przewiduje obni-
zania cen w prowadzonych przez siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgcej sie tendencji spad-
kowej cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty swoich cennikow, aby jego oferta pozostata konkuren-
cyjna narynku.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujacym sie koniecznoscia
ponoszenia znacznych naktadow finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktaddw dopiero po uptywie mini-
mum 2 lat. Zgodnie z przyjeta strategia, Dekpol Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe projekty np. Neo Jasien, Osie-
dle Pastelowe, Osiedle Kociewskie.), Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie). Kolejne etapy projektow uruchamiane sg
w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Spotki z Grupy Dekpol Deweloper muszag optaci¢ dany grunt zazwyczaj w catosci, a
catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastapi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Diugotrwate opoznienie w
sprzedazy moze, w szczegolnosci przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, skutkowac nieodzyskaniem czescilub
catosci zainwestowanych srodkow. W zwigzku z tym moment uzyskania przychoddéw moze by¢ znacznie oddalony w
stosunku do poniesionych naktadow na realizacje danego projektu.

Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego oraz w konsekwencji na wyniki fi-
nansowe Grupy moga mie¢ w szczegolnosci takie czynniki jak:

e koniecznosc poniesienia dodatkowych kosztow (rowniez w efekcie btednego ich oszacowania) lub wystapienie oko-
licznosci powodujgcych istotng zmiane kosztow;

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

e opoOznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktow notarialnych przenoszacych wita-
snos¢, wydawanej przez organy administracyjne.
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Ryzyko zwigzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w ramach
dziatalno$ci deweloperskiej

Grupa Dekpol Deweloper dziatajac w branzy deweloperskiej, dokonuje sprzedazy lokali w duzej czesci na rzecz konsu-
mentow. W relacjach z konsumentami Grupa postuguje sie zwykle wypracowanymi wzorami umow. Istnieje ryzyko za-
rzutu 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 ksztattuja jego
prawa i obowigzkiw sposob sprzeczny z dobrymiobyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Moze to negatywnie wpty-
nac¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Wyjasnic¢ nalezy, iz Grupa Dekpol Deweloper prowadzi z klien-
tami negocjacje umow i zapewnia mozliwosc¢ indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie byty prowa-
dzone w stosunku do spotek z Grupy zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

Ryzyka zwigzane z otoczeniem w jakim dziata Grupa Kapitatowa Dekpol
Deweloper

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organéw publicznych dotyczacymi condohoteli i aparthoteli

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper oferowaty i zamie-
rzajg oferowac w przysziosci sprzedaz lokali rowniez w modelu condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdo-
razowo prawo wtasnosci lokalu niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktory
bedzie prowadzitdziatalnosc¢ operatorska w danym obiekcie hotelowym (podmiotem nienalezgcym do Grupy Kapitatowe;j
Dekpol Deweloper). W 2019 roku Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (UOKIK), KNF oraz Ministerstwo Inwestycji
i Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjng, w ktorej ostrzegano przed ryzykiem, ktore wigze sie z inwestowaniem w
pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek Emitent zgadza sie z tezami przedstawionymi w kampanii oraz do-
strzega potrzebe jej prowadzenia, tres¢ komunikatow wzbudzita obawe wsrod konsumentow oraz klientow Emitenta, a
w konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku zainteresowania tego rodzaju ofertg. Nie sposob wykluczy¢, iz w przysztosci
zostang podjete kolejne kampanie informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktore skutkowaty beda brakiem zaintereso-
wania lokalami w condohotelach i aparthotelach przez klientow lub wskutek wprowadzonych srodkéw ochrony i ograni-
czen, uczynia prowadzenie tego rodzaju inwestycji nieoptacalnymi.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

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

Zgodnie z oczekiwaniami w krajowej gospodarce nastgpito spowolnienie, o czym swiadczy miedzy innymi spadek dyna-
miki PKB (produkt krajowy brutto) o0 -0,3% w | kwartale 2023 roku oraz 0 0,5% w Il kwartale 2023 roku zgodnie ze wstep-
nymi szacunkami przedstawionymi przez Gtéwny Urzad Statystyczny. (GUS). Ekonomisci wskazuja jednak, ze znacznag
role w spadku PKB odegrat spadek konsumpciji prywatnej. Wskazuja rowniez, ze w drugiej potowie roku 2023 mozna spo-
dziewac sie stopniowego i powolnego ozywienia krajowej gospodarki, chociaz przedstawione dane w | potroczu br. oka-
zaly sie gorsze od pierwotnie zaktadanych. Narodowy Bank Polski w komunikacie z dnia 8 marca 2023 roku podat szcze-
goty marcowej projekcji PKB i inflacji w Polsce. Zgodnie z centralng sciezka prognozy PKB wzrosnie w ujeciu realnym o
0,9% w 2023 roku, 2,1% w 2024 roku oraz 3,2% w 2025 roku. Obecna estymacja co do tempa wzrostu cen w roku 2023
wskazuje, ze bedzie sie ono ksztattowato na poziomie okoto 11,9%, a w kolejnych dwdch latach srodroczna inflacja CPI
spodziewana jest na poziomie odpowiednio 5,7% i 3,5%. Prognoza NBP przygotowana zostata jednak przy zatozeniu
niezmienionych stop procentowych. We wrzesniu 2023 roku Rada Polityka Pienieznejzdecydowata o obnizeniu stop pro-
centowycho 0,75 p.p., czyli do poziomu 6,00 %._ zatem w okresie projekcji, zgodnie z szacunkami Banku Centralnego
powrdtinflacjiw okolice celu inflacyjnego NBP (1,5%-3,5%) nastapi dopiero za okoto 2 lata. W czerwcu 2023 roku zgodnie
z oczekiwaniami ekonomistow nastapit kolejny spadek inflacji, ktéra wyniosta 11,1% r/r, natomiast spadek CPl w
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analizowanym okresie wyniost 11,5%. Czerwiec byt zatem czwartym miesigcem spadku rocznej dynamiki wskaznika CPI
w Polsce (16,1% w marcu br., 14,7% w kwietniu br. 13% w maju br.).

Zgodnie z dostepnymi danymi makroekonomicznymi, stopa bezrobocia w Polsce spada i obecnie jestjedng z najnizszych
w Europie (zaraz po Czechach). W czerwcu 2023 roku wyniosta 5,0% i spadta w poréwnaniu do poprzedniego miesigca
0 0,1 p.p., natomiast wzgledem roku poprzedniego o 0,2p.p. Z danych przedstawionych przez GUS wynika, ze wzrosto
przecietne wynagrodzenie miesieczne, ktére w czerwcu 2023 roku wyniosto 7 335,2 zt, co 0znacza wzrost 0 2,1% wzgle-
dem maja 2023 roku oraz wzrost o 11,9% wzgledem roku ubiegtego. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na Ukrainie

Wptyw wojny w Ukrainie na branze deweloperska zostat przedstawiony na stronie 16 niniejszego sprawozdania.

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepujg czeste nowelizacje, niespojnosc oraz brak jednolite] interpretaciji
przepisow prawa podatkowego. Te niescistosci pociggaja za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w
jakim Grupa prowadzi dziatalno$¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe dokonywanych przez Grupe rozliczen podat-
kowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretaciji badz niejednolitym stosowaniem przepisow prawa po-
datkowego przez rézne organy administracji podatkowej, moze skutkowac natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich
karlub innych sankcji. Biorgc pod uwage stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobowigzan podatkowych oszacowanie
ryzyka podatkowego jest szczegadlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyzej moze mie¢
istotny negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Grupy Dekpol Deweloper.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

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

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

Zmiany przepisow prawa z tym zwigzane moga mie¢ wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze
Grupy Dekpol Deweloper W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Dekpol Deweloper na biezgco monitoruje
zmiany przepisow prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.
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Ryzyko wigzace si¢ z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper dziatalnosci, najwazniejszymi aktami
prawymi sa regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego wykonawstwa realizowanych inwestycji. Podsta-
wowe obowigzki jakie winny by¢ spetnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej
rozpoczeciemipo jej zakonczeniu, okreslone sg przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo Budowlane. Ponadto prze-
pisy Kodeksu Cywilnego regulujgce kwestie umow i robdt budowlanych przewiduja dodatkowe obostrzenia zwigzane z
wystepowaniem Grupy Dekpol Deweloper w charakterze inwestora. Zostaty one ujete w tytule XVI Kodeksu Cywilnego,
w ktorym to okreslono forme i zakres umowy, zakres robot, gwarancije zaptaty i jej wysokosc, informowanie o przeszko-
dachiszkodach na terenie budowy, forme odbioru czesciowego, a takze ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposob
realizacji obowigzkoéw wigze sie z ryzykiem zaistnienia opoznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego
wstrzymania, badz niewykonania, a takze moze mie¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Grupe Kapitatowa Dekpol
Deweloper wynik finansowy oraz dziatalnoS¢ czy tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug posiadanej wiedzy,
umowy o roboty budowlane, ktorych strona byty lub sg spotki z Grupy Dekpol Deweloper, zawierajg postanowienia zgodne
z zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyka zwigzane ze wzrostem stép procentowych i sytuacja finansowa

Grupa Dekpol Deweloper finansuje swoja dziatalnos¢ m.in. dtugiem o zmiennym oprocentowaniu (w tym kredyty obro-
towe, obligacje i pozyczki). Dlatego tez narazona jest na ryzyko stop procentowych. W przypadku znacznego wzrostu
stop procentowych moze nastgpi¢ pogorszenie wynikow finansowych Grupy zwigzane ze wzrostem kosztow finanso-
wych. Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz niewtasciwa ocena tego ryzyka, moga negatywnie
wptyng¢ na wyniki finansowe Grupy. Wptyw zwigzany ze wzrostem stop procentowych zostat przedstawiony szerzej w
rozdziale 6 niniejszego sprawozdania.

Obecna sytuacja makroekonomiczna w obszarze omawianego ryzyka wskazuje na wiele wyzwan. Do sierpnia 2023 roku
stopa referencyjna Banku Centralnego utrzymywata sie na poziomie 6,75% i byta niezmienna od wrzesnia 2022 roku.
Zgodnie z komunikatem NBP po wrzesniowym posiedzeniu Rady Polityki Pienieznej stopa referencyjna zostata obnizona
0 0,75p.p. i wynosi 6,00%. Rada Polityki pienieznej ocenia, ze koniunktura w gospodarce swiatowej pozostaje ostabiona,
a jednoczesnie inflacja podwyzszona, chociaz stopniowo sie obniza. Zgodnie z opinig RPP ,dane wskazujg na mniejsza
wzgledem wczesniejszych oczekiwan presje popytowa, co moze przyczynic sie do szybszego powrotu inflacji do przy-
jetego przez NBP celu inflacyjnego”.

Ryzyko inflacyjne

Grupa Dekpol Deweloper identyfikuje rowniez ryzyko fluktuacji poziomu inflacji, ktore odnosi sie do nieprzewidywalnych
zmian w 0golnym poziomie cen dobr i ustug w gospodarce. Fluktuacje poziomu inflacji maja negatywny wptyw na gospo-
darke w kilku aspektach. Po pierwsze, wahania inflacyjne prowadza do niepewnosci co do przysztych kosztow i zyskow,
co utrudnia podejmowanie decyzji inwestycyjnych przez przedsiebiorcow i konsumentow. Po drugie, inflacja powoduje
spadek sity nabywczej pienigdza, co z kolei prowadzi do spadku poziomu zycia ludzi. Po trzecie, wahania inflacyjne wpty-
wajg na wymiane handlowa, poniewaz wahania kurséw walutowych maja wptyw na ceny eksportu i importu. Wniosek
jest taki, ze ryzyko fluktuacji poziomu inflacji jest powaznym zagrozeniem dla stabilnosci gospodarczej i wymaga odpo-
wiedniej polityki monetarne;j i fiskalnej w celu jego ograniczenia, ktéra docelowo ma wptyw na podmioty gospodarcze.

Z raportu NBP o inflacji z lipca 2023 roku wynika, ze procesy cenotworcze nadal znajdujg sie pod presja zmian podazo-
wych, zwigzanych ze skutkami agresji Rosji przeciw Ukrainie. Inflacja w gospodarce swiatowej obnizyta sie, cho¢ nadal
utrzymuje sie na wysokim poziomie. Wiele bankow centralnych w ostatnich miesigcach podnosito stopy procentowe,
chociaz w mniejszej skali nizw poprzednich miesigcach, badz pozostawiato stopy na niezmienionym poziomie. W Polsce
stopy procentowe do sierpnia 2023 roku pozostawaty na niezmienionym poziomie, natomiast we wrzesniu 2023 roku RPP
zdecydowata o obnizeniu ich do poziomu 6,00%. W Polsce w ostatnich miesigcach roczna dynamika cen towarow i ustug
konsumpcyjnych obnizyta sie z 18,4% w lutym do 11,5% w czerwcu 2023 roku na podstawie danych z GUS. Wptynat na
to przede wszystkim spadek rocznej dynamiki cen energii oraz w mniejszym stopniu malejgca roczna dynamika cen
zywnosci i napojow bezalkoholowych oraz spadku inflacji bazowej. Zgodnie ze stanowiskiem Banku Centralnego, obsza-
rami niepewnosci, ktore beda rzutowac na tempo wzrostu cen w gospodarce beda takie obszary jak: przyszty ksztatt
polityki antyinflacyjnej bankow centralnych i rzadow w najwiekszych swiatowych gospodarkach, dalszy przebieg agresji
zbrojnej Rosji na Ukraine, dziatania antyinflacyjne rzadu RP oraz transfery UE.
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Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastapi¢ uszczuplenie aktywow Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper,
poniewaz wobec niewywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek, obligatariusze maja podstawy do
egzekwowania ich wczesniejszego wykupu, co moze znaczaco uszczuplic aktywa biezace Grupy. Nie mozna rowniez
wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nieregulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele moga skorzystac z
przystugujacego im prawa wystapienia do sadu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper nie ma problemu z terminowa obstuga zadtuzenia obli-
gacyjnego. Grupa na dzien publikacji niniejszego dokumentu nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowa-
nymi obligacjami. Majac jednak na uwadze wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Grupa
nie wyklucza, ze w przysziosci mogag 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 srodkow pochodzgcych z
kredytéw bankowych. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwosc
wystgpienia trudnosciz wywiazywaniem sie spotek z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper ze zobowigzan wynikajgcych
z umow kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego typu problemow w przy-
sztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci akty-
wow, co mogtoby negatywnie wptynac na sytuacje finansowa Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji
obligacji

W zawartych przez podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper umowach kredytowych, jak réwniez w warunkach
emisji obligacji, przewidziane sg obowigzki utrzymania okreslonych wskaznikow finansowych. Skutkiem emisji obligaciji
moze by¢ naruszenie tych wskaznikow, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow kredytowych
przez banki lub wczesniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére
umowy kredytowe podmiotow z Grupy zawierajg postanowienia przewidujace tzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross-de-
fault), co oznacza, 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 po-
stanowien w zakresie naruszen krzyzowych moze automatycznie spowodowac niedotrzymanie zobowigzan w innych
umowach. Jesli takie postanowienia o niedotrzymaniu zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby
to doprowadzi¢ do znacznych strat dla Grupy i znacznego zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajacych z umow kredytu badz warunkow emisji obligacji moze spowodo-
wac wymagalnosc¢ diugow przed pierwotnie przewidzianym terminem spfaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finan-
sowej podmiotow z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub ob-
ligatariuszy z zabezpieczen okreslonych w umowach kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci obcigzonych hipoteka.
Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomoscilub inne aktywa nalezace do Grupy moga zostac zajete, co w konsekwencji
moze doprowadzi¢ do utraty czesciistotnych aktywow przez Grupe. Zdarzenia wskazane powyzejmoga mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnosc¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy. W celu zapobiezenia wystapieniu wskazanych oko-
licznosci dokonywana jest biezgca ocena stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantéw zawartych w umo-
wach kredytowych oraz warunkach emisji obligaciji.
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W okresie | potrocza 2023 roku nie toczyly sie nowe istotne postepowania przed sagdem, organem wtasciwym dla poste-
powania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci Spotki lub jed-
nostki od niej zalezne;j.
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Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Spéiki ani Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper na 2023 rok.

10. /u%ﬂmﬁ—%'@ MW eofrndueuin

W Grupie Dekpol Deweloper duzy nacisk ktadzie sie na zarzadzanie zasobami ludzkimi, zaréwno przez system ich wy-
nagradzania jak i system szkolen i ocen pracowniczych. Grupa stara sie zapewnic¢ Srodowisko przyjazne pracownikom
tak aby utozsamiali sie oni z organizacjg. Oprécz systemu wynagrodzen oferuje sie pracownikom takze dodatkowe
Swiadczenia np. ubezpieczenia na zycie, pakiety medyczne dla pracownikdw i ich rodzin, dofinansowanie aktywnosci
sportowych czy ksztatcenia itp.

Grupa Dekpol Deweloper ktadzie duzy nacisk na poszerzanie wiedzy swoich pracownikow stad system szkolen powig-
zany jest z systemem ocen pracowniczych. Pracownicy w ramach celow otrzymuja do zgtebienia jakie$ zagadnienie, z

ktorego wnioski nastepnie prezentujg na forum wszystkich pracownikow.

Dodatkowo, celem wiekszej integracji pracownikow, Grupa Dekpol Deweloper stara sie angazowac swoich pracownikow
W inicjatywy spoteczne, kulturalne czy charytatywne typu sadzenie lasu, sprzatanie Swiata czy Szlachetna Paczka.

Liczbe pracownikow i wspotpracownikow w Grupie Dekpol Deweloper na koniec czerwca br. oraz na koniec roku 2022,
z podziatem na mezczyzn i kobiety przedstawiajg ponizsze tabele:

Liczba pracownikéw w podziale na pteé¢ (dane na 30.06.2023 i 31.12.2022)

Wyszczegélnienie 30.06.2023 31.12.2022

Kobiety 26 29
Mezczyzni 8 4
Razem 29 33
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Liczba pracownikéw niebedacych pracownikami (wspétpracownikéw) w podziale na pleé (dane na 30.06.2023
i31.12.2022):

Wyszczegolnienie 30.06.2023 31.12.2022

Kobiety 12 12
Mezczyzni 26 26
Razem 38 38
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Spotka obecnie nie prowadzi istotnych inwestycji w zakresie badan i rozwoju.

12. /wfﬂw%e Atiagee bodpiea

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

Oprocz spetnienia licznych wymogow prawny Grupa Dekpol Deweloper kazdorazowo przeprowadza wstepng ocene
projektu w celu identyfikacji potencjalnych wptywow Srodowiskowych i spotecznych oraz okreslenia istotnych obszarow
ryzyka. Grupa przeprowadza badania terenowe, aby zrozumiec¢ specyfike lokalnego srodowiska i spotecznosci, przepro-
wadza konsultacje z mieszkancami i zainteresowanymi stronami, analizuje wptyw projektu na Srodowisko naturalne i lo-
kalng spotecznosc¢ oraz zdrowie i bezpieczenstwo i podejmuje dziatania celem minimalizacji zidentyfikowanych ryzyk.

Wsrod wiasnych, standardowych inicjatyw Grupy majacych na celu realizacje inwestycji przyjaznych srodowisku wy-
mieni¢ mozna przyktadowo:

e W czescirealizowanychinwestycji wdrazane sa standardy certyfikacji LEED (Leadership in Energy and Environmen-
tal Design) lub BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method);

e We wszystkich projektach uwzgledniane sg w miare mozliwoscitechnologie energooszczedne takie jak inteligentne
systemy zarzadzania energig, energooszczedne oswietlenie LED, izolacje termiczne i wydajne systemy wentylacji;

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

e Stosowanie szaty rodlinnej majacej na celu ograniczenie zuzycia energii na chtodzenie w okresie letnim a takze ab-
sorbujgcej czesciowo emisje CO2;

e Stosowane planowanie ekologiczne poprzez projektowanie w sposob, ktory minimalizuje zakidcenia ekosystemow
naturalnych i ochrone istniejgcych terendw zielonych celem zachowania bioréznorodnosci i ekosystemow;

e Edukacje pracownikdw i interesariuszy, ktorych wiaczamy w procesy zarzadzania srodowiskowego, prowadzimy
szkolenia na temat zréwnowazonych praktyk.
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Wskaznik rentownosci netto sprzedazy- oznaczajacy stosunek skonsolidowanego zysku netto do przychoddow ze sprze-
dazy Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper: 13,99%.

Wskaznik zadtuzenia do EBITDA - oznaczajacy stosunek tgcznej wartosci diugu netto (taczna wartosc¢ bilansowa skon-
solidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper pomniejszona o srodki pieniezneiich
ekwiwalenty) do EBITDA (suma wyniku z dziatalnosci operacyjnej i amortyzacji) wynosi na dziern 30 czerwca 2023 roku:
1,54

Wskaznik zadtuzenia do kapitatow witasnych - oznaczajgcy stosunek tacznej wartosci diugu netto (jw.) do kapitatow wia-
snych Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wynosi na dzien 30 czerwca 2023 roku: 0,24.

Kluczowe wskazniki efektywnosci aspektow niefinansowych zostaty przedstawione w sprawozdaniu niefinansowym
Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. Raport opublikowany jest na stronie: www.dekpol.pl
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Nie istnieja inne informacje niz wskazane ponizej oraz w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania, ktére zdaniem
Spotki bytyby istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego Spotki i Grupy Kapitatowej

iich zmian, oraz informacje, ktére bytyby istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Spotke i Grupe Kapita-
towa Dekpol Deweloper.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Sopocie

W dniu 30 stycznia 2023 roku spotka Dekpol Inwestycje-Sopocka Sp. z 0.0. zawarta przedwstepng umowe nabycia nie-
ruchomosci gruntowej o powierzchni0,4752 ha w Sopocie z przeznaczeniem do banku ziemi. Cena zakupu nieruchomo-
Sci nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i wynikéw Grupy Dekpol Deweloper.

Pozwolenie na budowe dla projektu zlokalizowanego w Starogardzie Gdariskim

W dniu 20 kwietnia 2023 roku Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0. otrzymata, wydane przez Staroste Sta-
rogardzkiego, pozwolenie na budowe osiedla budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu ,Osiedle Cha-
browe” wraz z parkingiem naziemnym w Starogardzie Gdariskim przy ulicy Korytybskiej. W ramach ww. inwestyciji pla-
nowana jest budowa 2 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie 130 mieszkan wraz z komorkami loka-
torskimi o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 6 tys. m kw. Szacowana wartosc¢ przychodow uzyskanych z realizacji inwe-
stycji wynosi ok. 26% przychodow ze sprzedazy Grupy Dekpol Deweloper za rok 2022. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania szacuje sie, iz inwestycja "Osiedle Chabrowe" zostanie zrealizowana i oddana do uzytkowania w Il kwar-
tale 2027 roku, w tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Naktady inwestycyjne zostang sfi-
nansowane czesciowo ze srodkow wiasnych oraz kapitatem obcym.

Zawarcie przez spétke zalezng umowy o kredyt obrotowy z mBank S.A.

W dniu 25 lipca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa sp.k. zawarta z mBank
S.A.umowe o kredyt obrotowy na finansowanie i refinansowanie wydatkéw zwigzanych z realizacjg projektu deweloper-
skiego pod nazwag ,Pastelowe - etap 2b” w Gdansku przy ul. Pastelowej. Kredyt zostat udzielony w wysokosci 30,4 min zt,
termin sptaty kredytu to 30 maja 2025 roku. Zabezpieczenie wierzytelnosci banku wynikajacych z umowy stanowi m.in.
hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowej oraz inne zabezpieczenia typowe dla umow kredytowych.
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Otrzymanie pozwolenia na uzytkowanie Il etapu inwestycji Sol Marina

W sierpniu 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata wydane
przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w powiecie gdanskim pozwolenia na uzytkowanie pietnastu bu-
dynkow apartamentowych wraz z infrastrukturg wchodzgcych w sktad drugiego etapu inwestycji Sol Marina zlokalizo-
wanych w Wislince koto Wyspy Sobieszewskie;j.

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Milanéwek

W sierpniu 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta umowe przedwstepng, na
podstawie ktorej, po spetnieniu okreslonych w umowie warunkdw zawieszajgcych, nabedzie nieruchomosc¢ gruntowa o
powierzchni okoto 1,4 ha w miejscowosci Milandwek. Cena zakupu nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacji
finansowe;j i wynikow Grupy Dekpol Deweloper. Zakup gruntu nastapi z przeznaczeniem do banku ziemi Grupy.
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