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

DEKPOL DEWELOPER Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq (dalej: Spotka, Emitent,
Dekpol Deweloper) jest jednostkg dominujgcqg nizszego szczebla. Spdtka posiada
udziaty w innych spoétkach, tworzgc tym samym Grupe Kapitatowg DEKPOL
DEWELOPER (dalej: Grupa Dekpol Deweloper) i sporzgdzajgc w zwigzku z powyzszym
skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Jednostkg dominujgcqg wyzszego szczebla  sporzqgdzajgcqg  skonsolidowane
sprawozdania finansowe obejmujgce Spotke | Grupe Dekpol Deweloper jest DEKPOL
S.A. (dalej: Dekpol). Dekpol S.A. jest jedynym udziatowcem Spotki, ktéry posiada
dodatkowo udziaty w innych spdtkach, tworzgc Grupe Kapitatowg DEKPOL (dalej:
Grupa Dekpol).

DEKPOL DEWELOPER Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciq
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sgd Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego, numer KRS 0000758272.

Spotka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 592-227-52-51 oraz numer REGON
381840584.

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 135 005 000,00 zt.
Czas frwania Spoétki nie jest oznaczony.
Spobtka nie posiada oddziatow.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci Spotki wg KRS:

Nazwa PKD
Readlizacja  projektdw  budowlanych  zwigzanych  ze
. . PKD -41.10.Z

wznoszeniem budynkow
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw

; A PKD -41.20.Z
mieszkalnych i niemieszkalnych
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD - 68.10.Z
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciomi  wtasnymi lub PKD — 68.20.7

dzierzawionymi
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Nazwa PKD

Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD - 68.32.Z
Wykonywanie robdt budowlanych wyknczeniowych PKD -43.3
Dziatalno$¢ firm cenfralnych (Hea offices) i holdingdw,

. N PKD -70.10.Z
z wytgczeniem holdingow finansowych
Pozostate do‘r‘odz’rwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci PKD — 70.29.7
gospodarczej i zarzgdzania
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD - 43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami PKD - 68.31.Z

Sktad Zarzgdu Spoiki

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzgd Spodtki funkcjonuje w
nastepujgcym sktadzie:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Sebastian Barandziak Prezes Zarzadu
Sebastian Leszczynski Wiceprezes Zarzgdu
Rafat Dietrich Cztonek Zarzadu

Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. sktada sie zjednego albo wiekszej liczby cztonkdw,
powotywanych i odwotywanych przez ZIgromadzenie Wspdlnikdw. Cztonkowie
Zarzgdu Spotki powotani sg na czas nieoznaczony.

PODSTAWOWE INFORMACIJE O GRUPIE KAPITAtOWEJ DEKPOL DEWELOPER

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol ijest spdtkg
bezposrednio zalezng od Dekpol S.A. Dekpol S.A. posiada 100% udziatdow w Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0.

Od 2019 roku Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. prowadz i obstuguje dziatalnosc
deweloperskg podmiotéw z Grupy Kapitatowe] Dekpol wykonujgc zadania
obejmujgce przygotowanie i readlizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, sprzedaz
realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz
obstuge posprzedazowq.
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Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona jest przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz
zalezne od nigj spotki celowe — spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotki
komandytowe.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2021 r. w skfad Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper wchodzity
ponizsze spotki zalezne:
1. Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Rokitki Sp.k.
Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pastelowa Sp.k.
Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Development Sp.k.
Dekpol Pszenna Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Dekpol Pszenna Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa
Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mysliwska Sp.k.
Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Grano Resort Sp.k.

W O N R WN

Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig SOL MARINA Sp.k.
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. Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Neo Jasien Sp.k.
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. Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig WBH Sp.k.
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. Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sobieszewo Development Sp.k.
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. Nordic Milan Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
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. Dekpol Inwestycje Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Braniborska Sp.k.
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. Smartex spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Na dzien 30 czerwca 2021 roku Dekpol Deweloper Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jest komandytariuszem spoétek: Dekpol Inwestycje Sp. z o.o.
Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0.
Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. (dawniej Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp.
k.), Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol
Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. (spdtki wskazane w punktach 1-3, 6 oraz 8-12 powyzej),
posiadajgc w tych spoétkach 99,5% udziatdw w zyskach i stratach, a 0,5% udziatu w
zyskach i stratach posiada Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. bedgca komplementariuszem
tych spotek.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem spdtki Dekpol Pszenna Sp. z o.0.
Sp.k. posiadajgc w tej spdtce 99,5% udziatu w zyskach i stratach, natomiast Dekpol
Pszenna Sp. z 0.0. bedqgcy komplementariuszem tej spdtki posiada 0,5% udziatu w
zyskach i stratach.

Wspolnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 14 powyzej) sq:
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e Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszacym 0,1%),

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

e niepowigzana z Dekpol Deweloper w inny sposdb osoba fizyczna
(komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 10,5%).

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 100% udziatdw w spdtkach Nordic Milan Sp. z
0.0., Dekpol Pszenna Sp. z 0.0., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. i Smartex Sp. z 0.0.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 50 sposrdd 101 udziatdw w kapitale zaktadowym
(wynoszgcym 5.000 ztotych) w Mineral Group Sp. z 0.0. — podmiotu powotanego w
celu prowadzenia dziatalnosci zwigzane] z poszukiwaniem i wydobywaniem
surowcow mineralnych.

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta podlegajg konsolidacii
metodqg petnq. Spotka stowarzyszona wyceniane jest metodg praw wtasnosci.

W | pbtroczu 2021 roku nie wystgpity zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol
Deweloper.

Po dniu bilansowym w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper weszty dodatkowo
nowo zawigzane spotki zalezne:

Dekpol Inwestycje — Trimare Sp. z 0.0.
Dekpol Inwestycje — Warszawa 1 Sp. z 0.0.
Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z o.0.
Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp.k.
Dekpol Inwestycje Katowice Sp. z 0. 0.
Dekpol Inwestycje Warszawa Sp. z 0.0.

NouvuswNRE

Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z o.0.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada
99% udziatow w spotkach wymienionych w pkt. 1-3 i 5-7. Pozostate udziaty nalezg do
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

Wspolnikami spotki Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp.k. pkt 4 powyzej sq:
e Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i
stratach wynoszgcym 0,5%),
e Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszgcym 69,5%),
e Olewnik Sp. z 0.0. — podmiot niepowigzany w Grupg (komandytariusz z
udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 30%).
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Zasady sporzgdzenia raportu poétrocznego Raport podtroczny Grupy Kapitatowej
Dekpol Deweloper za okres é miesiecy, zakonczony 30 czerwca 2021 roku zostato
sporzqgdzony zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci i
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z
nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej (zwanymi
dalej MSSF) oraz przy zatozeniu kontynuacii dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w
dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Raport przedstawia sytuacje finansowqg Grupy
Kapitatowej Dekpol Deweloper na dzien 30 czerwca 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku,
wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy pieniezne odpowiednio za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku i 30 czerwca 2020 roku.

Konsolidacje przygotowano metodq petng i objeto nig wszystkie jednostki wchodzgce
w sktad Grupy Kapitatowe.

Walutg funkcjonalng Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper i walutg prezentacii
skonsolidowanego raportu potrocznego jest ztoty polski (PLN).

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia skonsolidowanego
raportu poétrocznego sq spojne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzgdzaniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2020 roku przy zastosowaniu nowych lub zmienionych standardéw oraz
interpretacji obowigzujgcych dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2021 roku i pozniej.

Pozostate nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie
po raz pierwszy w 2021 roku nie majqg istothnego wptywu na skonsolidowany raport
potroczny Grupy.

KONTYNUACJIA DZIALALNOSCI

Sprawozdania finansowe Spotki i Grupy Dekpol Deweloper zostaty sporzgdzone przy
zatozeniu, ze Spodtka i Grupa bedg kontynuowac dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej
sie przewidzie¢ przysztosci oraz ze nie zamierzajg ani nie muszq zaniechad¢ dziatalnosci
lub istotnie zmniejszy¢ jej zakresu. Zgodnie z wiedzq Zarzgdu Spotki nie istniejg
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci. Strategia Grupy
zaktada ustabilizowany dalszy rozwéj dziatalnosci.
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WYBRANE DANE FINANSOWE

. tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe
skonsolidowane 01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2021- 01.01.2020-
30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
.  Przychody netto ze
sprzedazy produktow,
towardw i materiatow 88 596 185018 19 484 41 659
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej 10 520 20 066 2314 4518
lll. Zysk (strata) brutto 10 359 18 693 2278 4209
IV. Zysk (strata) netto 8247 15034 1814 3385
V. Zysk (strata) na jedng
akcje zwyktq (w zt / EUR) 3.05 5,57 0,67 1,25
VI. Przeptywy pieniezne netto
z dziatalno$ci operacyjnej (4 075) 41 330 (896) 9 306
VIl.  Przeptywy pieniezne
netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (304) (24) (67) (5)
VIIl.  Przeptywy pieniezne
netto z dziatalnosci
finansowej 25298 (32 009) 5563 (7 207)
IX. Przeptywy  pieniezne
netto, razem 20919 9 297 4 600 2093
30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020
X. Aktywa razem 381 660 338003 84 423 73 243
Xl. Zobowigzaniairezerwy na
zobowiqgzania 179 264 137 711 39 653 29 841
XII. Zobowigzania
dtugoterminowe 63 004 28 830 13936 6247
X, Zobowigzania
krétkoterminowe 116 260 108 881 25717 23 594
XIV. Kapitat wtasny 202 396 200 293 44770 43 402
XV. Kapitat zaktadowy 135005 135005 29 863 29 255
XVI. Lliczba akcji na koniec
okresu 2700100 2700 100 2700100 2700 100
XVII. Wartos¢ ksiegowa na
jednqg akcje (w zt / EUR) 75 74 17 16

Powyzsze dane finansowe za okres 1 stycznia do 30 czerwca roku 2021 i analogiczny

okres 2020 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujgcych zasad:

- poszczegodlne pozycje aktywow i pasywow — wedtug Sredniego kursu ogtoszonego

na dzienh:

e 31 grudnia 2020 roku — 4,6148 ztotych / EUR
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o 30 czerwca 2021 roku — 4,5208 ztotych / EUR.

- poszczegdlne pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywdw
pienieznych — wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kursow
ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego miesigca okresu
obrotowego:

e od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku — 4,4413 ztotych / EUR,
e od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku — 4,5472 ztotych / EUR.

RYNKI ZBYTU

Grupa Dekpol Deweloper prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg obejmujgcg budowe,
wykonczenie i sprzedaz osiedli mieszkaniowych, osiedli domdw jednorodzinnych,
luksusowych apartamentowcdw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo —
ustugowych.

Sprzedaz Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca
2021 roku dotyczy tylko i wytgcznie rynku polskiego i w najblizszej przysztosci nie nalezy
spodziewac sie zmiany tej struktury.

Inaczqgce zdarzenia i umowy z obszaru dziatalnosci operacyjnej Spoétki w okresie od
1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 oraz po jego zakonczeniu

W zwigzku z trwajgcg w dalszym ciggu pandemiq koronawirusa COVID-19, Zarzgd
Spotki zwraca uwage na fakt, ze w 2021 roku wystepowaty jeszcze ograniczenia w
pracy urzeddw administraciji publicznej, ktére miaty wptyw na szybko$¢ wydawania
decyzji administracyjnych, niezbednych do rozpoczecia nowych inwestyciji, jak
rowniez zakonczenia juz prowadzonych. Miato to istotny wptyw na opdznienie w
uzyskaniu pozwolen na budowe i pozwolenh na uzytkowanie juz zakohczonych
budynkow.

Zarzgd Spodtki identyfikuje potencjalne ryzyka moggce pojawi¢ sie w zwigzku z
pandemiqg koronawirusa, a przejawiajgce sie przede wszystkim wydtuzaniem procedur
administracyjnych, budowlanych, czy wreszcie sprzedazowych. W zwigzku z powyzej
opisanymi czynnikami Spotka podijeta ponizsze dziatania, ktdére majg zminimalizowad
potencjalne ryzyka dziatalnosci:

- biura sprzedazy przygotowane sq na zmniejszenie fizycznej obecnosci personelu w
biurach stacjonarnych,
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- wprowadzono w wiekszym zakresie niz dotychczas mozliwos¢ podpisywania umow

rezerwacyjnych lokali przy pomocy elektronicznych kanatéw komunikacii,

- budowy funkcjonujg w dotychczasowym zakresie, wprowadzajgc dodatkowe srodki
ochrony pracownikdw,

- pracownicy biurowi majg mozliwos¢ wykonywania swojej pracy w sposdb zdalny, ze
swoich miejsc zamieszkania.

Ponadto ewentualne ograniczenia w pracy kancelarii notarialnych mogg
spowodowac opdznienia zardbwno w rozpoczynaniu nowych przedsiewziec, jak i
opdznienia w podpisywaniu nowych umdw deweloperskich i przedwstepnych.
Natomiast opdznienia prac budowlanych w dotychczasowych inwestycjach mogg
powstac na skutek potencjalnych zaktécen w dostawach materiatéw, ograniczonej
dostepnosci pracownikdw budowlanych (osoby chore lub poddane kwarantannie).
Wystgpienie wszystkich, bgdz czesci wskazanych czynnikdw ryzyka moze przyczynic
sie do przesuniecia czesci oczekiwanych przychoddw na przyszte okresy.

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

W dniu 9 marca 2021 r. podmiot z Grupy Emitenta — Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Braniborska Sp. k. (Sprzedajgcy) zawart z inwestorem instytucjonalnym (Kupujgcy)
przedwstepng umowe sprzedazy, na mocy ktorej:

e Sprzedajgcy zobowigzat sie do readlizacji inwestycji mieszkaniowe] na
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, stanowigcej
wielopoziomowy budynek mieszkalny obejmujgcy ok. 350 lokali o tgcznej
powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz infrastrukturg towarzyszqcq,

e Strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przeniesienia praw do
nieruchomosci wraz z zakonczong inwestycjg (Umowa Przyrzeczona) za tgczng
cene stanowigcg rownowartose ok. 60% skonsolidowanych przychoddw Grupy
Dekpol Deweloper za rok 2020

Warunkiem zawarcia Umowy Przyrzeczonej jest w szczegdlnosci podpisanie protokotu
odbioru koncowego inwestycji. Finansowanie poszczegdlinych etapdw inwestycii
bedzie realizowane przez Kupujgcego w formie zadatku (stanowigcego 10% ceny), a
nastepnie zaliczek na poczet ceny (forward funding). Zakohczenie realizacji inwestyciji
i podpisanie Umowy Przyrzeczonej planowane jest na drugqg potowe 2023 roku.

Umowa Przedwstepna zawiera postanowienia dotyczgce kar umownych naleznych
w przypadku m.in. opdznien w realizacji inwestycji. Maksymalna tgczna wysoko$¢ kar
umownych zostata okre$lona na poziomie kilku procent ceny. Kazda ze stron ma
prawo do odstgpienia od umowy przedwstepnej w przypadku istothego naruszenia
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zobowiqgzan przez drugg strone. Jezeli Kupujgcy odstgpi od umowy z przyczyn
lezgcych po stronie Sprzedajgcego, Sprzedajgcy zwrdci Kupujgcemu wszystkie kwoty
zaptacone przez Kupujgcego na poczet ceny, przy czym zadatek zostanie zwrécony
w podwadjnej wysokosci. W umowie przedwstepnej zawarto warunek formalny, ktéry
zostat spetniony w dniu 26 marca 2021r.

Umowa przedwstepna zostata zawarta w wyniku readlizacji postanowien listu
intencyjnego zawartego przez strony w pazdzierniku 2020 roku.

W dniu 11 pazdziernika 2021 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. uzyskata pozwolenie na budowe ww. inwestycii.
W dniu 5 listopada 2021 roku pozwolenie stato sie prawomocne.

Emisja obligacji serii B

W dniu 15 stycznia 2021 r. Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjat Uchwate o emisji
obligacii serii B o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 15 min zt. W dniu 1 lutego
2021 r. Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt Uchwate w sprawie przydziatu
obligaciji serii B. Zarzgd postanowit przydzieli¢ 10 000 obligacji na okaziciela serii B o
wartosci nominalnej 1 000 zt kazda obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 10 min zt,
zgodnie z listg przydziatowq ustalong przez dom maklerski petnigcy funkcje
oferujgcego. Obligacje zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15
stycznia 2015 r. o obligacjach, w sposdb nie wymagajqcy sporzgdzenia prospektu ani
memorandum informacyjnego.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjne] wynoszgcej 1 000 zt kazda.
Obligacje sq oprocentowane wedtug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 6M
powiekszonej o marze. Odsetki sq ptatne w okresach szeSciomiesiecznych. Z tytutu
obligacji przystugujg wytgcznie swiadczenia pieniezne. Wykup obligaciji nastgpi w dniu
1 sierpnia 2024 r. Ponadto, Spoétka moze zgdac wczesniejszego wykupu obligaciji w
kazdym z dni ptatnosci odsetek poczgwszy od lll okresu odsetkowego wyptacajgc w
takim przypadku okreslong premie z tego tytutu (0-1,25% wartosci wykupowanych
obligaciji). Obligatariusz moze zgdac¢ wczesniejszego wykupu obligaciji w przypadku
m.in. przekroczenia przez Grupe Kapitatowqg Spodtki okreslonych wskaznikow
zadtuzenia. Zabezpieczeniem Obligacji jest poreczenie Dekpol S.A. do wysokosci 150%
wartosci nominalnej obligacji oraz oswiadczenie Dekpol S.A. o poddaniu sie egzekuciji
z catego majgtku co do zobowigzan zabezpieczonych poreczeniem. Srodki z emisji
obligacji zostaty przeznaczone na biezgcq dziatalnos¢ Spdtki, w szczegdinosci na
finansowanie zakupu gruntéw. Spdtka bedzie ubiegacd sie o wprowadzenie obligacii
serii B do Alternatywnego Systemu Obrotu na rynku Catalyst prowadzonym przez
Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu Osiedle Pastelowe

W dniu 12 marca 2021 r. Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata,
wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe",
wraz z podziemnymi halami garazowymi, instalacjami wewnetrznymi oraz inng
niezbednq infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Pastelowe.

W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 5 budynkéw mieszkalnych,
w ktdrych znajdowac sie bedzie 350 mieszkan wraz z komorkami lokatorskimi o tgczne;j
powierzchni uzytkowej ok. 16 tys. m kw. oraz 401 miejsc postojowych i garazowych.
Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 108 min
zt netto. Il etap inwestycji Osiedle Pastelowa zostanie zrealizowany i oddany do
uzytkowania w IV kwartale 2022 roku, a pierwsze lokale zostang przekazane klientom
w | kwartale 2023 roku. Projekt bedzie realizowany przez spodtke zalezng, a naktady
inwestycyjne zostang sfinansowane ze srodkédw wtasnych, przy czym nie wyklucza sie

czesciowego finansowania kapitatem obcym.
Emisja obligaciji serii C

W dniu 24 czerwca 2021 r. Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt uchwaty w
sprawie emisji i przydziatu wybranym funduszom inwestycyjnym  15.650
zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii C o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i
tgcznej warto$ci nominalnej 15.650.000 zt (Obligacje). Obligacije zostaty wyemitowane
w trybie art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach, w sposdb nie
wymagajqcy sporzgdzenia prospekiu ani memorandum informacyjnego.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej] 975 zt kazda, z
oprocentowaniem statym rownym 7% w skali roku i terminem wykupu przypadajgcym
w dniu 24 czerwca 2025 r. Odsetki od Obligacji sqg ptatne w okresach
szeSciomiesiecznych. Z tytutu Obligacji przystugujg wytgcznie Swiadczenia pieniezne.
Spotka zobowigzana jest do wczesniejszego wykupu w dniu 30 czerwca 2024 roku
Obligacji o warto$ci naleznosci gtédwnej rownej 5.650.000 zt. Ponadto, Spdtka moze
zqgdac wcezedniejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligaciji wyptacajgc w takim
przypadku okreslong premie z tego tytutu (0-2% wartosci wykupowanych Obligacji w
zaleznosci od terminu wykupu). Obligatariusz moze zgdac wczesniejszego wykupu
Obligacji w przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji, m.in. w przypadku
przekroczenia przez Spdtke lub podmioty z Grupy Kapitatowe] Dekpol okreslonych
wskaznikow zadtuzenia lub opdznien w realizacji i sprzedazy okreslonych inwestycji
deweloperskich. Zabezpieczeniem Obligacji sq: poreczenie udzielone przez Dekpol
S.A., cesje wierzytelnosci o zwrot pozyczek, o ktérych mowa ponizej, ustanowione na
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rzecz administratora zabezpieczeh oraz oswiadczenia emitenta i poreczyciela o
poddaniu sie egzekucji na rzecz obligatariuszy. Srodki z emisji Obligacji mogg zostaé
przeznaczone na biezgcq dziatalnos¢ Spodfki, w tym na udzielenie pozyczek spdtkom
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp.k. i Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa
Sp.k. na sfinansowanie wktaddw wtasnych inwestycji deweloperskich oraz
refinansowanie nabycia gruntdw w zakresie inwestycji odpowiednio Neo Jasieh oraz
Osiedle Pastelowe.

Zmiana Warunkéw Emisji Obligacji serii A

W dniu 24 czerwca 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta z funduszem
inwestycyjinym bedgcym jedynym obligatariuszem obligaciji serii A porozumienie w
sprawie zmiany Warunkow Emisji Obligacii. Obligacje na okaziciela serii A zostaty
wyemitowane przez Spodtke na podstawie uchwaty Zarzgdu Spdtki z dnia 19 czerwca
2019 r. w liczbie 30.000 zabezpieczonych, nieposiadajgcych formy dokumentu,
obligaciji o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 30.000.000
7t (Obligacje). Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej 985,00 zt
kazda, z oprocentowaniem zmiennym opartym na stawce WIBOR é6M + marza i
maksymalnym terminem wykupu przypadajgcym w dniu 19 czerwca 2022 roku. W dniu
19 grudnia 2020 r. Emitent dokonat wczesniejszego wykupu 8.500 Obligacji zgodnie z
zapisami Warunkéw Emisji Obligacii.

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

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

W dniu 23 lipca 2021 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol
Marina Sp. k. otrzymata, wydang przez Staroste Gdanskiego, ostateczng decyzje
pozwolenia na budowe zespotu zabudowy apartamentowej w ramach Il i lll etapu
projektu Sol Marina wraz z niezbedng infrastrukturg oraz uktadem drogowym z
parkingami w miejscowosci Wislinka. W ramach ww. etapdw inwestycji Sol Marina
planowana jest budowa 31 budynkdw apartamentowych, w ktérych znajdowac sie
bedzie 267 apartamentow o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. mkw. oraz 293
miejsc parkingowych i 129 miejsc cumowniczych. Szacowana wartos¢ przychoddéw
uzyskanych z realizacji ww. etapdw inwestycji wynosi¢ bedzie ok. 80% przychoddw
Grupy Dekpol Deweloper za rok 2020. Realizacja Il etapu oraz lll etapu inwestycji
zostanie zakonczona odpowiednio w 2 kwartale 2023 roku oraz 2 kwartale 2024 roku.



Sprawozdanie Zarzgdu za okres 01.01-30.06. 2021 r. Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER

Pierwsze lokale zostang oddane do uzytku w 2 kwartale 2023 roku oraz w 2 kwartale
2024 roku.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Pucku

W dniu 20 sierpnia 2021 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spdtka Dekpol Inwestycje
— PUCK Sp. z 0.0. nabyta nieruchomos$¢ gruntowg o powierzchni 1,3614 ha w
miejscowosci Puck. Cena zakupu nie stanowita istotnej wartosci z perspektywy sytuacii
finansowej i wynikdw Grupy Dekpol Deweloper. W dniu 11 pazdziernika 2021 r.
(zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego
spotka celowa Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z o.0. Sp.k. powotana do realizacji
inwestycji w Pucku z udziatem osoby trzeciej. W dniu 12 pazdziernika 2021 r. do
wskazanej spoftki przystgpit w charakterze komandytariusza podmiot spoza Grupy.
Spotka Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. sprzedata do Spoétki Dekpol Inwestycje —
Puck Sp. z 0.0. Sp.k. przedmiotowqg nieruchomo$¢. Na przedmiotowe]j nieruchomosci
Spotka planuje zrealizowac w najblizszych latach inwestycje deweloperskg.

Realizacja inwestycji deweloperskiej TRIMARE w Sztutowie

W dniu 30 sierpnia 2021r. (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata zawarta pomiedzy
Dekpol Inwestycje - TRIMARE Sp. z o.0. a Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. a umowa
generalnego wykonawstwa, ktérej przedmiotem jest realizacja przez Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0. na rzecz Dekpol Inwestycje - TRIMARE Sp. z 0.0. nowej
inwestycji deweloperskiej obejmujgcej budowe zespotu budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych w miejscowosci Sztutowo.

Inwestycja bedzie realizowana w dwdch etapach, w ramach ktérych powstanie
odpowiednio ? i 8 budynkdw mieszkalnych, gdzie znajdowac sie bedzie odpowiednio
189 i 128 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej odpowiednio ok. 6,2 tys. mkw. oraz 5,7
tys. mkw. Szacowana warto$¢ przychoddédw uzyskanych z realizacji Inwestycji wynosi¢
bedzie tqcznie ponad 40% przychoddéw Grupy Dekpol Deweloper za rok 2020.
Realizacja poszczegdlnych etapdw inwestycji zostanie zakohczona odpowiednio w IV
kwartale 2022 roku oraz Il kwartale 2023 roku.

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

W dniu 17 wrze$nia 2021 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0.
Rokitki Sp. K. uzyskata, wydane przez Starostwo Powiatowe w Tczewie, pozwolenie na
budowe Il etapu osiedla budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych ,,Osiedle
Kociewskie” wraz z niezbednq infrastrukturg techniczng w miejscowosci Rokitki.

W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 3 budynkdw mieszkalnych,
w ktérych znajdowac sie bedzie 129 mieszkan o tqgcznej powierzchni uzytkowej ok. 5
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270 metréw kwadratowych. Szacowana warto$¢ przychoddw uzyskanych z realizaciji
ww. etapu wyniesie ok. 10% przychodow ze sprzedazy Grupy Dekpol Deweloper za
2020 rok. Planowane zakonczenie realizacji Il etapu inwestycji ma nastgpic w
listopadzie 2022. Projekt bedzie realizowany przez spdtke zalezng, a naktady
inwestycyjne zostang sfinansowane ze srodkdw wtasnych oraz zewnetrznych.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Starogardzie Gdanskim

W dniu 1 pazdziernika 2021 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spdbtka Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. nabyta nieruchomos$¢ gruntowg o powierzchni 0,9806 ha w
miejscowosci Starogard Gdanski. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi istotnej
wartosci z perspektywy sytuaciji finansowej i wynikdw Grupy Dekpol Deweloper. Na
przedmiotowej nieruchomosci Spoétka planuje zrealizowa¢ w najblizszych latach
inwestycje deweloperskq.

PRZEWIDYWANY ROZWOJ JEDNOSTKI

Strategia Grupy Dekpol Deweloper zaktada ustabilizowany dalszy rozwdj dziatalnosci
deweloperskiej, zarbwno w segmencie budownictwa popularnego, jak i w segmencie
premium czy tez nieruchomosciach inwestycyjnych. Grupa koncentruje sie na
realizacji wysokomarzowych projektow i systematycznej poprawie osigganych
wynikow finansowych. W perspektywie kolejnych okreséw Spotka zaktada umocnienie
pozycji dewelopera na rynku lokalnym (Tréojmiasto i okolice) w szczegdlnosci budowe

kilku projektéw na terenie Wyspy Sobieszewskiej oraz inwestyciji na rynku wroctawskim
i warszawskim.

Dodatkowo Spdtka rozpoczeta w 2021 roku potqgczenie zgodnie z postanowieniami
art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu Spotek Handlowych (tgczenie przez przejecie), tj. poprzez
przeniesienie catego majgtku spdtek przejmowanych na Spdtke (,Potgczenie”). W
efekcie Potgczenia spdfki przejmowane zostang rozwigzane bez przeprowadzania
likwidaciji, zas wszelkie przystugujgce im prawa i obowiqgzki zostang przejete w drodze
sukcesiji uniwersalnej przez spotke przejmujacg — Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Spdtkami
przejmowanymi bedq: Dekpol 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka
komandytowo-akcyjna, Dekpol 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig oraz
Dekpol Royalties Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq. Decyzja jest zwigzana z
faktem, iz rozdzielenie szeroko pojetej dziatalnosci deweloperskiej, wynajmu
nieruchomosci oraz zarzgdzania znakiem na kilka podmiotdw —tj. spotki przejmowane,
nie znajduje obecnie uzasadnienia biznesowego, generuje zas dodatkowe koszty
zZwigzane z obstugg spoétek zaangazowanych w tg dziatalno$¢. Realizowane
potgczenie jest wiec kolejnym etapem reorganizacji Grupy Kapitatowe] Dekpol
rozpoczetejw 2017 r. W jego wyniku dojdzie do:
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1. zracjonalizowania zarzgdzania finansami;
2. obnizenia kosztéw funkcjonowania;
3. uproszczenia struktury organizacyjnej Grupy.

W dniu 31 marca 2021 r. zarzgdy spotek Dekpol Deweloper sp. z 0.0. oraz Dekpol 1 sp.
Z 0.0., Dekpol 1 sp. z 0.0. s.k.a. i Dekpol Royalties sp. z 0.0. uzgodnity Plan Potgczenia.
Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania Potgczenie spodtek nie zostato
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

W | potroczu 2021 r. Grupa ani Spdtka nie prowadzity dziatalnosci w zakresie badan i
rozwoju.

AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACIJA FINANSOWA

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy i Spdtki nalezy uzna¢ za prawidtowe.
Sytuacja finansowa jest stabilna. Zarébwno Grupa jak i Spdtka sg zdolne do
terminowego wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i Zarzgd Dekpol
Deweloper nie widzi co do tego zagrozen w przysztosci. Zarzgd pozytywnie ocenia
sytuacje finansowq i nie widzi dla niej zagrozen, poza typowymi ryzykami dziatalnosci
gospodarcze;.

SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

Opis 30.06.2021 31.12.2020

Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 643 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne dtugoterminowe 49 252 24 365
Zobowigzania finansowe diugoterminowe 49 896 24 365
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 16 16
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe 16 16

Zobowigzania finansowe razem 49 912 24 381
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Obligacje (wartos¢ nominalna):

Obligacje na koniec okresu

sprawozdawczego 30.06.2021 Wartosc Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Dtugoterminowe
Obligacje  serii A (Dekpol 5 54 21500 PLN  WIBOR éM+ marza*  2023-08-30
Deweloper Sp. z 0.0.)
Obligacje serii B  (Dekpol 10 000 10000 PLN WIBOR 6M+ marza 2024-08-01
Deweloper Sp. z 0.0.)
Obligacje serii C (Dekpol 15 650 15650 PLN stata 2025-06-24
Deweloper Sp. z 0.0.)
Razem obligacje dtugoterminowe 47 150 47 150 PLN - -
Krétkoterminowe
Razem obligacje krétkoterminowe 0 0 PLN - -

*od 19.06.2022r. zmiana na oprocentowanie state

Obligacje na koniec okresu

sprawozdawczego 31.12.2020 Wartos¢ Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Dtugoterminowe
?s'izgz'cf) seril A (Dekpol Deweloper 21500 21500  PLN WIBOR 6M+ marza 19.06.2022
Razem obligacje dtugoterminowe 21500 21 500 PLN - -
Krétkoterminowe
Razem obligacje krétkoterminowe 0 0 PLN - -

* wartos¢ nominalna

ZNACZACE UMOWY KREDYTOWE

W dniu 19 marca 2020 r. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. (Kredytobiorca)
zawarta z Alior Bank S.A. dwie umowy - o kredyt nieodnawialny w wysokosci 59,2 min
7t (Kredyt 1) oraz o kredyt odnawialny w wysokosci 4,8 min zt (Kredyt 2). Oba kredyty
zostaty udzielone na okres do dnia 31 lipca 2022 roku. Uruchomienie kredytow
nastgpito po spetnieniu warunkéw formalno-prawnych.

W dniu 24 wrzesnia 2021 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) zostat podpisany komplet
dokumentacji zwigzanej ze zmiang ww. umdw kredytowych. Zgodnie z zawartymi
aneksami termin ostatecznej sptaty Kredytu 1 i Kredytu 2 zostat przedtuzony do kohca

grudnia 2023 r. Jednoczesnie limit Kredytu 1 zostat ustalony na kwote 57,4 min zt.

W dniu 16 grudnia 2021 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Sol Marina Sp. k. podpisata z Bankiem porozumienia w sprawie rozwigzania umowy o
kredyt nieodnawialny w wysokosci 57,4 min zt oraz umowy o kredyt odnawialny w
wysokosci 4,8 min zt, pod warunkiem uregulowania wszelkich naleznosci wynikajgcych
zZ ww. umow. Rozwigzanie umdw kredytowych miato zwigzek z faktem osiggniecia
przez ww. spotke zaleznqg realizujgcq etap | projektu deweloperskiego ,,Sol Marina”
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poziomu sprzedazy i wysokosci wptat pozwalajgcych na rozwigzanie umow
kredytowych zgodnie z ich zapisami.

Srodki  finansowe pochodzgce z Kredytu 1 przeznaczone byty na
finansowanie/refinansowanie kosztow realizacji projektu deweloperskiego pod nazwg
"Sol Marind" w Wislince koto Gdanska (Inwestycja), a srodki z Kredytu 2 na
finansowanie podatku VAT zwigzanego z kosztami realizacji  Inwestycii.
Oprocentowanie obu kredytow jest rowne stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze
Banku. Zabezpieczenia wierzytelnosci Banku wynikajgce z umdow stanowig m.in.
hipoteka umowna do kwoty 95,9 min zt na przystugujgcym Kredytobiorcy prawie
wtasnos$ci nieruchomosci, na ktérej realizowana jest Inwestycja, zastaw na
rachunkach Kredytobiorcy prowadzonych w Banku, przelew wierzytelnosci z umowy
o0 generalne wykonawstwo zawartej z generalnym wykonawcq Inwestycji — Dekpol
S.A., poreczenie udzielone przez Dekpol S.A., oSwiadczenie Kredytobiorcy,
komandytariusza Kredytobiorcy i Dekpol S.A. o dobrowolnym poddaniu sie egzekucii
w trybie art. 777 kpc oraz umowa wsparcia zawarta z komandytariuszem
Kredytobiorcy i Kredytobiorcq obejmujgca m.in. zobowigzanie do pokrycia kosztéw
realizacji Inwestycji przewyzszajgcych zaakceptowany decyzjg Banku budzet
Inwestyciji.

TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Emitent jak rowniez jednostki od niego zalezne w okresie sprawozdawczym nie
zawieraty transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

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

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 r. roku nie wystgpity inne niz opisane w
pozostatych punktach niniejszego sprawozdania okolicznosci i zdarzenia, w tym o

nietypowym charakterze, ktére miaty istotny wptyw na dziatalnos¢ lub wyniki Grupy i
Spotki oraz na jednostkowe lub skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ

Opis 30.06.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 82 245 81 029
Rzeczowe aktywa trwate 664 404
Wartoéci niematerialne 0 0
Wartos¢ firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 78 604 78 555
Akcje i udziaty 24 24
Naleznosci 1100 1100
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1853 946
Aktywa obrotowe 299 415 256 974
Zapasy 191 584 186 415
Naleznosci z tytutu umdw z klientami 0 0
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 43 311 26 893
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 0 0
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1678 1744
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 62 842 41 923
w tym $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 31 339 12016
Aktywa ;aklasyfikowane joko przeznaczone do 0 0
sprzedazy

Aktywa razem 381 660 338 003
SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Opis 30.06.2021 31.12.2020
Kapitat wtasny 202 396 200 293
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Kapitat podstawowy 135005 135005
Kopﬁo’r ze §przedazy akcji powyzej ich wartosci 806 806
nominalnej

Pozostate kapitaty 35 460 40 675
Akcje wtasne (-) 0 0
R&znice kursowe z przeliczenia 0 0
Kapitat rezerwowy 0 0
Zyski zatrzymane: 29124 23 807
Kopl’fo’r .W’ros‘ny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 200 395 200 293
dominujgcej

Udziaty niedajgce konfroli 2002 0
Zobowigzania dtugoterminowe 63 004 28 830
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 13075 4434
dochodowego

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczenh 5 5
pracowniczych

Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne dtugoterminowe 49 252 24 365
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 643 0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 32 30
Zobowigzania krétkoterminowe 116 260 108 881
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen 0 0
pracowniczych

Pozostate rezerwy krétkoterminowe 23 899 6 200
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne krétkoterminowe 16 16
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 0 0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 92 345 102 644
Przychody przysztych okreséw 0 20
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi 0 0
do sprzedazy

Pasywa razem 381 660 338 003
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SKONSOLIDOWANE
PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)

SPRAWOZDANIE

Z PRZEPLYWOW

Opis 01.01.- 01.01.-
30.06.2021 30.06.2020
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 10 359 18 693
Korekty: -123 1223
Amortyzacja 51 5
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Zmionq wartosci godziw.ej aktywdw (zobowigzan) finans. 0 0
wycenianych przez wynik
Odpisy aktualizujgce aktywa finansowe 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych -48 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywodw finansowych (innych niz 0 0
instrumenty pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 0
Odsetki i udziaty w zyskach -126 1217
Inne korekty 0 0
Zmiana kapitatu obrotowego -16 424 17 756
Zmiana stanu zapasow -7 011 50012
Zmiana stanu naleznosci -16 418 4358
Zmiana stanu zobowigzan -12 823 -54 992
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 19 829 18 360
Inne korekty 0 17
Zaptacony podatek dochodowy 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -4 075 41 330
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych 0 0
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -255 0
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 0 0
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -49 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 0
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 0
Pozyczki udzielone 0 0
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych 0 -24
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Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0 0
Otrzymane odsetki 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej -304 -24
Wptywy netto z tytutu emisji akciji 0 0
Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierdw wartosciowych 25 650 0
Wykup dtuznych papierdw wartosciowych -14 500 0
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 14 990 3 466
Sptaty kredytdw i pozyczek 0 -32 273
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 0 0
Odsetki zaptacone -842 -3 202
Dywidendy wyptacone 0 0
Wptywy z otrzymanych dotacii 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 25298 -32 009
Zbrgizc;négn?ce:rlissgivnytéirodkéw pienieznych iich ekwiwalentdéw 20919 9997
Zmionols.fc.mu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentdw z 0 0
tytutu réznic kursowych

Zmiana netto stanu Ssrodkéw pienieznych iich ekwiwalentow 20919 9 297
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 41 923 37 259
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 62 842 46 556
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 31 339 4036

*rodki pieniezne o ograniczone] mozliwosci  dysponowania
obejmujqg Srodki pieniezne na rachunkach powierniczych, ktére sq

uwalniane przez nadzorujgce banki do dyspozycji Spdtki w miare
postepu prac deweloperskich

UDZIALY WHLASNE

Spotki z Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 r. nie
nabywaty udziatdw wtasnych.

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy i Spoétki nalezy uznac¢ za prawidtowe.
Sytuacja finansowa jest stabilna. Spdtki z Grupy sg zdolne do wywigzywania sie z
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zaciggnietych zobowigzan i Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nie widzi co do tego
zagrozen w przysztosci.

Wskaznik zadtuzenia Grupy Kapitatowej Dekpol

Wskaznik zadtuzenia do EBITDA — oznaczajgcy stosunek tgcznej wartosci dtugu netto
(taczna warto$¢ bilansowa skonsolidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy
Kapitatowej Dekpol pomnigjszona o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) do EBITDA
(suma wyniku z dziatalnosci operacyjnej i amortyzacii) wynosi na dzien 30 czerwca
2021 roku: 2,38.

Wskaznik zadtuzenia do kapitatdw wtasnych — oznaczajgcey stosunek tgcznej wartosci
dtugu netto (jw.) do kapitatéw wtasnych Grupy Kapitatowej Dekpol wynosi na dzien
30 czerwca 2021 roku: 0,65.

INSTRUMENTY FINANSOWE

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku Dekpol Deweloper jak i spotki zalezne
posiadaty zasoby finansowe w tym srodki wtasne oraz srodki pochodzgce z obligacii,
kredytow i pozyczek. Spdiki nie zawierajg transakcji na instrumentach pochodnych.
Posiadane zasoby umozliwiajg w petni wywigzywanie sie z zaciggnietych zobowigzan
finansowych, bez zagrozenia utraty ptynnosci finansowej. Zarébwno Dekpol Deweloper,
jak réwniez jej spodtki zalezne, zachowujg ptynnos¢ finansowq i regulujg na biezgco
swoje zobowigzania. Zarzgd Dekpol Deweloper pozytywnie ocenia ptynnos¢ catej
Grupy Dekpol Deweloper i nie widzi dla niej zagrozen.

STRATEGIA | KIERUNKI ROZWOJU

W Dekpol Deweloper, jak i jej spétkach zaleznych, prowadzone byly caty czas dziatania dostosowujgce
funkcjonowanie spétek do zmieniajgcych sie warunkéw zwigzanych z pandemig, tak aby w sposdb
bezpieczny zapewnié¢ kontynuacje dziatalnosci. Spoétki podejmowaty réwniez niezbedne dziatania
zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez siebie projektow, jak i dziatania edukacyjne w stosunku
do pracownikdow.

Strategia  Grupy Dekpol Deweloper zaktada kontynuowanie dziatalnosci
deweloperskiej zarébwno w segmencie budownictwa popularnego, w segmencie
premium oraz inwestycyjnym 1j. budowie apartamentéw na wynajem czy hoteli.
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Grupa bedzie sie koncentrowac¢ na readlizacji wysokomarzowych projektow i
systematycznej poprawie osigganych wynikéw finansowych.

W kolejnych latach Grupa planuje pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw pod budowe
lokali mieszkalnych na terenie catego kraju. Ekspansja na inne rynki umozliwi Grupie
dalszy, dynamiczny rozwdj oraz zwiekszy jej rozpoznawalnose¢. Zarébwno dostosowanie
oferty do mozliwosci finansowych i oczekiwan Klientdw, jak i zintensyfikowane
dziatania marketingowe pozwolg na utrzymanie satysfakcjonujgcego poziomu
sprzedazy. Bank ziemi, ktéry jest w posiadaniu Grupy, umozliwia wprowadzanie do
sprzedazy nowych inwestycji, az do 2025 roku. W 2021 roku Grupa rozpoczeta budowe
10 nowych projektow. Grupa Dekpol Deweloper planuje w 2022 roku rozpoczgé
budowe kilku projektéw o mieszanym charakterze (mieszkalny, apartamentowy,
aparthotelowy) na terenie Wyspy Sobieszewskiej. Grupa chce rowniez rozwijac
wspotprace z instytucjami finansowymi na rynku najmu instytucjonalnego (PRS, ang.
Private Rented Sector). Realizowanie projektow deweloperskich dla klientow
instytucjonalnych pozwoli zapewni¢ dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje
zamierzen deweloperskich w optymalny sposdb. W 2021 roku Spodtka podpisata
pierwszg umowe na realizacje projektu deweloperskiego we Wroctawiu wtasnie w
formule PRS. Wiekszos¢ inwestycji realizowana bedzie jednak na terenie wojewddztwa
pomorskiego, gdzie Dekpol Deweloper utrzymuje wiodgcqg pozycje na rynku.

Zgodnie z przyjetymi w styczniu 2021 roku celami sprzedazowymi na rok 2021,
zamiarem Dekpol Deweloper jest osiggniecie w 2021 roku przychoddw na poziomie
210 min zt, na ktére bedzie sktadata sie w szczegdlnosci sprzedaz 300 lokali
rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji inwestycji z
podmiotem instytucjonalnym zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej.
Natomiast cel na rok 2021 w odniesieniu do sprzedazy lokali na podstawie umow
rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych to obecnie 480 lokali, w
poréwnaniu z celem wyznaczonym na poczgtku roku na poziomie 350 lokali.

W powyzszych planach Spobtka uwzglednita aktualng sytuacije zwigzang z mozliwoscig
wystgpienia negatywnych skutkdbw pandemii COVID-19 i przyjeta scenariusz
ostroznosciowy dziatania. Niezaleznie od powyzszego zastrzega sie, iz zadne z
powyzszych twierdzen odnoszgcych sie do przyszto$ci nie moze by< rozumiane ani
interpretowane jako udzielenie jakiejkolwiek gwaranciji lub zapewnienia przez Spotke
lub podmioty nalezgce do Grupy Kapitatowej, ze takie zdarzenia wystgpiq, i ze
okreslone powyzej cele sprzedazowe zostang osiggniete.

Zarzgd Spdtki zapewnia, Zze nabiezgco monitoruje rozwdj sytuacji  zwigzanej
z utrzymujgcymi sie skutkami rozprzestrzeniania sie wirusa COVID-19 iich wptywu
na dziatalnos¢ Grupy i Spotki.



Sprawozdanie Zarzgdu za okres 01.01-30.06. 2021 r. Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER

REALIZACJA STRATEGII SPOtKI | GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL
DEWELOPER W 2021 ROKU

Od stycznia 2019 roku segment deweloperski Grupy Kapitatowej Dekpol funkcjonuje
w ramach nowo powotanej spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Rozporzgdzenie
zorganizowang czesciq przedsiebiorstwa pozwolito na wyodrebnienie dziatalnosci
deweloperskiej od pozostatych obszaréw funkcjonowania Grupy, a w konsekwenciji
na ograniczenie ryzyka biznesowego i prawnego, przy jednoczesnym zwiekszeniu
niezaleznos$ci organizacyjnej i finansowej Dekpol Deweloper w ramach Grupy
Kapitatowej Dekpol.

Dekpol Deweloper Sp. z o.0. utrzymuje stabiling pozycje na rynku. W pierwszym
potroczu 2021 r. kontraktacja w rozumieniu umow przedwstepnych, deweloperskich
oraz rezerwacyjnych wyniosta ostatecznie 258 lokali. Dla poréwnania w tym samym
okresie poprzedniego roku kontraktacja byta na poziomie 53 lokali. Znaczgcy przyrost
liczby sprzedawanych mieszkan jest miedzy innymi efektem odbudowania oferty
sprzedazowej po okresie, w ktérym z racji wysokiego tempa sprzedazy oraz w wyniku
pandemii COVID-19, oferta byta istotnie uszczuplona. Podczas letnich miesiecy roku
2020, w ofercie sprzedazowej byto ponizej 150 lokali. Wedtug stanu na dzien 30
czerwca 2021 r. w ofercie sprzedazowej pozostawato 565 lokali.

W | potroczu 2021 roku Grupa Dekpol Deweloper prowadzita sprzedaz nastepujgcych
inwestyciji:

- Grano Marina Hotel — budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany
w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

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

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

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

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

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

- Neo Jasien etap | — 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 104,
zlokalizowane w Gdansku,
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- Osiedle Kociewskie etap | - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
121, zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

W | podtroczu 2021 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia na
uzytkowanie 3 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych (180 lokali) wchodzgcych w
sktad inwestycji Osiedle Pastelowe etap | (sprzedaz w tej inwestycji na dzien 30
czerwca 2021 r. siegata 98%) oraz budynkdw apartamentowych (222 lokali)
wchodzgcych w sktad inwestyciji Sol Marina etap | (sprzedaz w tej inwestycji siegata
44%). W rezultacie w przychodach w pierwszym potroczu br. rozpoznana zostata
sprzedaz 214. Dla poréwnania w rekordowym dla dziatalnosci pod wzgledem
rozpoznanych przychodéw | potroczu 2020 byto to 437 lokali. Przychody Grupy w |
potroczu br. wyniosty 88,6 min PLN, co dzieki wysokie] 11% marzy operacyjnej,
przetozyto sie na 10,5 min PLN zysku operacyjnego.

Posiadany i stale rozbudowywany bank ziemi obejmujgcy grunty m.in w Gdansku,
Warszawie czy we Wroctawiu pozwoli na zwiekszenie ilosci oferowanych przez Spotke
inwestycji deweloperskich w kolejnych okresach.

CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZENIA

Wskazane ponizej czynniki ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie
wymienienie ryzyk najistotniejszych w subiektywnym odczuciu Emitenta. Nie jest
wykluczone wystgpienie innych ryzyk, typowych dla instrumentu finansowego jakim
sqg obligacje korporacyjne oraz dla emitentdéw prowadzgcych dziatalno$c
deweloperskq.

Ryzyko zwigzane z epidemig koronawirusa

Ryzykiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke jest
rozprzestrzeniajgca sie w dalszym ciggu pandemia wirusa COVID-19. Emitent
identyfikuje potencjalne ryzyka, jokie mogqg dotkngé poszczegdline obszary
dziatalnosci wynikajgce bezposrednio lub posrednio z obecnej sytuacji. W branzy
deweloperskiej mozna wskaza¢ na ryzyko czasowego zmniejszenia popytu na
nieruchomosci mieszkalne, czego konsekwencjg moze by< mniejsza ilos¢ umow
zawieranych w zwiqgzku ze sprzedazg tych nieruchomosci, wtym umow
rezerwacyjnych, przedwstepnych i deweloperskich. Przesuniecie w czasie momentu
ich zawarcia w ocenie Emitenta nie powinno mie¢ wptywu na wyniki w dtuzszej
perspektywie, a jedynie w perspektywie najblizszych miesiecy.

W branzy deweloperskiej Spotka dostrzega takze ryzyko zwigzane z czasowym
zamykaniem hoteli w czasie pandemii, co moze sie przektadac na zmniejszony popyt
na lokale w budowanych aparthotelach i condohotelach.
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Ponadto, ograniczenie pracy urzeddw administracji publicznej, bgdz praca zdalna
urzednikdw mogg powodowac opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych,
zarbwno pozwolen na budowe, jak i pozwolen na uzytkowanie. Moze to skutkowac
opdzZnieniami w rozpoczynaniu nowych buddw, jak i opdznieniami w przekazywaniu
lokali mieszkalnych finalnym nabywcom na inwestycjach zakohczonych.
Jednoczesnie potencjalne ryzyko wstrzymania bgdz spowolnienia prac budowlanych
i wystgpienia utrudnien logistycznych moze spowodowac opdznienia w realizacji
buddw skutkujgce brakiem mozliwosci ukonczenia inwestycji w terminie. Powyzsze z
kolei moze spowodowac wzrost ryzyka potencjalnego odstgpienia przez nabywcow
od juz zawartych umédw lub naliczenia kar umownych.

Emitent zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, trudno jest na date publikacji niniejszego sprawozdania
przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuaciji oraz oszacowac wptyw potencjalnych skutkéow
pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze zachowania gtdwnych inwestorow,
klientow, dostawcodw i podwykonawcodw. Emitent prowadzi dziatania dostosowujgce
funkcjonowanie do zmieniajgcych sie warunkdéw, tak aby w sposéb bezpieczny
zapewnic¢ kontynuacije dziatalnosci. Emitent podejmuje réwniez niezbedne dziatania
zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez Emitenta projektéw, jak i dziatania
edukacyjne w stosunku do pracownikéw. Jednoczes$nie Zarzqgd Emitenta, bedzie
reagowat na biezgco na zmieniajgce sie warunki rynkowe.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy
rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowq Emitenta, a w konsekwencji na zdolnos¢
Emitenta do wykonywania zobowigzan z Obligacii.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okreSla joko wysokg, poniewaz w
przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos$c i sytuacje
finansowq Emitenta mogtaby by¢ znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzvko zmniejszenia dostepnosci kredytdw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywaé na
ptynnos¢ i sytuacje finansowg nabywcdw mieszkan, co z kolei moze skutkowacd
ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Emitenta. Popyt na rynku
mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytow
mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi.

W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemiq Covid-19 bankiw sposdb
znaczqcy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytow hipotecznych przez
zaostrzenie kryteridw oceny zdolnosci kredytowej. W szczegdinosci zauwazalng
tendencjg na rynku kredytéw hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy ocenie
zdolnosci kredytowej przychoddw z niektérych rodzajow dziatalnosci gospodarczej
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(branz), czy tez znaczgce ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu
w stosunku do o0séb zatrudnionych na podstawie umdw cywilnoprawnych.
Wspomnie¢ nalezy w tym zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankdéw
wymogu wniesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniegjszeniu
wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu marz i prowizji.

Ewentualny spadek dostepnosci kredytdw mieszkaniowych, jak rowniez pogorszenie
zdolnoéci  kredytowej potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych mogg
negatywnie wptyngé na wielko$¢ przychoddw Emitenta. Zmiany w polityce
regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz
polityki bankdw w tym zakresie mogqg spowodowacl spadek popytu na nowe
mieszkania, a tym samym mogaq mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢, perspektywy
rozwoju, sytuacije finansowq lub wyniki Emitenta. Powyzsze z kolei moze wptyng¢ na
zdolnos¢ Emitenta do wykonywania zobowigzan z Obligacii.

Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.

Ryzvko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszos¢ inwestycji  prowadzonych w ramach dziatalnosci  deweloperskiej
zlokalizowanych jest na obszarze wojewddztwa pomorskiego. Taka koncentracja
powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w konsekwencji czego
Emitent musi konkurowac¢ z duzqg ilo$cig podmiotdéw gospodarczych krajowych jak i
zagranicznych obstugujgcych rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne
powodujq, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezg od stopnia aktywnosci
inwestorow na rynku mieszkaniowym w regionie. Wielo$¢ konkurencyjnych inwestycji
mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychoddéw Emitenta. Przetozy¢ sie
to moze w sposdb bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju Emitenta
W przysztosci, a takze, w konsekwencji, na zdolno$s¢ do wykonywania zobowigzanh z
Obligaciji.

Dla zniwelowania tego ryzyka Emitent aktywnie poszukuje nowych inwestycji na
obszarze catego kraju, co pozwoli na zwiekszenie niezaleznosci od sytuacji na rynku
lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Emitenta. Dekpol Deweloper posiada grunty
poza obszarem wojewddztwa pomorskiego (Warszawa, Wroctaw), na ktérych
zamierza zrealizowac projekty hotelowe/mieszkaniowe.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okreSla jako Srednie, poniewaz w
przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje
finansowqg Emitenta mogtaby by¢ znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Ryzvko spadku cen mieszkanh
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Decyzje podejmowane przez Emitenta muszg uwzgledniac stosunkowo dtugi horyzont
czasowy dla kazdej inwestyciji, jak rowniez znaczgce wahania cen sprzedazy lokali w
trakcie trwania projektéw, na ktére Emitent nie ma wytgcznego wptywu. Czynniki te
mogq wywrze¢ znaczgcy wptyw na rentownos$¢ Emitenta i jego potrzeby finansowe.
Poziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktory
oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz dostepna wysokose
kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze miec istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowq, wyniki oraz perspektywy
rozwoju Emitenta. Powyzsze z kolei moze wptyngé na zdolno$¢ Emitenta do
wykonywania zobowigzan z Obligaciji.

Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w poréwnaniu do innych klas
aktywow i ewentualne spadki cen mieszkan mogqg by¢ widoczne dopiero w dtuzszej
perspektywie. Emitent obecnie nie przewiduje obnizania cen w prowadzonych przez
siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgcej sie tendencji
spadkowe] cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty swoich
cennikéw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w
przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos$c i sytuacje
finansowg Emitenta  mogtaby by¢ do$¢ znaczgca. Emitent  ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

Ryzvko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujgcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktaddédw dopiero po uptywie minimum 2 lat.
Zgodnie z przyjetqg strategiq, Dekpol Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe
projekty (np. Osiedle Zielone, Osiedle Pastelowe, Osiedle Kociewskie (dawniej Nowe
Rokitki), Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie). Kolejne etapy projektow
uruchamiane sq zazwyczaj w odstepach od é do 12 miesiecy. Emitent zazwyczaj musi
optaci¢ dany grunt w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastgpic
nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Dtugotrwate opdznienie w sprzedazy moze,
w szczegdlnosci  przy niekorzystnej  sytuacji  makroekonomicznej,  skutkowad
nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych Srodkdéw. W zwigzku z tym
moment uzyskania przychoddéw moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do
poniesionych naktaddw na realizacje danego projektu.
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Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego
oraz w konsekwenciji na wyniki finansowe Emitenta mogg miec w szczegdlnosci takie
czynniki jak:

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

zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie;

opdznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

opdznienia w skompletowaniu dokumentaciji niezbednej do podpisania aktéw
notarialnych przenoszgcych wtasnos¢, wydawanej przez organy administracyjne.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w
przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje
finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢  znaczgca. Emitent  ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

Ryzvko zwigzane z inicjatywami organdw publicznych dotyczgacymi condohoteli i
aparthoteli

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej Emitent oferowat i zamierza
oferowac w przysztosci sprzedaz lokali rbwniez w modelu condohoteli i aparthoteli.
Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasnosci lokalu niemieszkalnego, a
nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktéry bedzie prowadzit
dziatalno$¢ operatorskg w danym obiekcie hotelowym (podmiotem nienalezgcym do
Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper ani Grupy Dekpol).

W frzecim kwartale 2019 roku UOKIK, KNF oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
rozpoczety kampanie informacyjng ,,Oczarowani”, 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 poftrzebe jej prowadzenia, tres¢ komunikatéw wzbudzita obawe wirdd
konsumentow oraz klientdw Emitenta, a w konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku
zainteresowania tego rodzaju ofertq.

Emitent wskazuje, iz brat udziat w badaniach rynku prowadzonych przez Prezesa
UOKIK, w ramach ktérych m. in. informowat o stosowanych zasadach wspotpracy oraz
przedstawit stosowane wzorce umowne. Przeciwko Emitentowi nie zostato wszczete
jakiekolwiek postepowanie przez Prezesa UOKIK.
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Nie sposdb, jednakze wykluczyc, iz w przysztosci zostang podijete kolejne kampanie
informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktdére skutkowaty bedq brakiem
zainteresowania lokalami w condohotelach i aparthotelach przez klientéw lub, w
skutek wprowadzonych $srodkédw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie tego
rodzaju inwestycji nieoptacalnymi.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $redniq, poniewaz w
przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent  ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi

Polskie przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzysc
podatnikdbw. Zmiany te mogg polegac nie tylkko na podwyzszaniu stawek
podatkowych, rozszerzaniu zakresu opodatkowania, lecz nawet na wprowadzaniu
nowych obcigzehn podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogqg takze wynikac
z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii
Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych
regulacji w zakresie podatkow. Czeste zmiany przepisow prawa oraz rozbieznosci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez organy
podatkowe mogg sie okazac niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwenciji moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Emitenta.

Ryzvko wczesniejszego wykupu obligaciji na zgdanie obligatariusza

Spoétka posiada wyemitowane obligacje objete przez podmioty zewnetrzne. W
przypadku wystgpienia i trwania ktéregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji
Obligaciji zdarzeh uprawniajgcych obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu
obligacji, obligatariusz moze zazgdac wczesdniejszego wykupu obligacji. W takim
wypadku, obligacje bedqg podlegac¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym
terminem wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci. Na dzien
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, nie wystgpity przestanki uzasadniajgce
wystgpieniem przez Obligatariuszy z zgdaniem wykupu Obligacii.

Ryzvko wzrostu kosztdw wytworzenia
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Iwigzane jest ono z mozliwym wzrostem kosztow personalnych, zmianami cen
materiatdéw budowlanych w trakcie trwania procesu budowlanego, jak i czynnikami
ekonomicznymi (inflacja), finansowymi (wzrost kosztow finansowania), prawno-
politycznymi (zmiany w przepisach prawa, podatkowych czy polityce rzgdowej)
moggcymi miec wptyw na wzrost kosztow inwestycyjnych.

- opdznienia w readlizaciji inwestycji — proces inwestycyjny jest procesem ztozonym,
wieloetapowym i tfrwa zazwyczaqj kikka lat, wobec czego w trakcie jego frwania
pojawic sie moze wiele zagrozen, ktdére skutkowac mogqg wydtuzeniem sie terminu
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Takie opdznienia zwigzane sq z
koniecznoscig wyptaty odsetek, kar umownych lub/i odszkodowan zwigzanych z
ewentualng utratg korzysci przez Klientéw. Konsekwencjg tego moze by¢ nizsza
rentowno$¢ poszczegdinych projektéw, a co za tym idzie gorszy wynik finansowy
Spotki.

- problemy z uzyskaniem finansowania zewnetrznego — przedsiewziecia deweloperskie
charakteryzujg sie wysokq kapitatochtonnosciq, konieczne jest wiec zewnetrzne
wsparcie finansowe. Jego wysokos¢ uzalezniona jest m.in. od czynnikéw, na ktdre
Spotka nie ma wptywu np. warunkow rynkowych. W trakcie ubiegania sie o wsparcie
zewnetrzne mogq pojawic sie trudnosci ze spetnieniem wymogdw stawianych przez
instytucije finansowe lub warunki finansowania mogg okazac sie niekorzystne dla firmy.

Ryzvko wzrostu stép procentowych

Spoétka jest strong umdw obligacji, kredytowych i leasingowych oraz pozyczek od
podmiotéw powigzanych, gdzie stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu
zmiennych stop procentowych, w zwigzku z czym Spoétka jest narazona na ryzyko
zmian stép procentowych. Znaczny wzrost stép procentowych moze negatywnie
wptyng¢ na dziatalnos$e, sytuacje finansowaq, wyniki oraz perspektywy rozwoju.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg

Projekt deweloperski moze by<¢ realizowany pod warunkiem zapewnienia
odpowiednigj infrastruktury wymaganej przepisami prawa. Niezapewnienie takiej
infrastruktury moze skutkowac wstrzymaniem PnB do czasu jej zapewnienia. Moze
miec to istotny wptyw na termin realizacji inwestycji oraz wzrost kosztow zwigzanych z
budowq infrastruktury, a tym samym wptyng¢ na sytuacje finansowq Spotki.

Ryzvko konkurencji
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Spotka koncentruje swoje projekty w atrakcyjnych lokalizacyjnie polskich miastach,
gdzie konkurencja jest stosunkowo duza. Pogorszenie koniunktury na danym rynku
badz znaczny wzrost konkurencyjnych podmiotdw niesie za sobq ryzyko koniecznosci
obnizenia cen ofertowych.

Ryzyko naruszenia zobowigzanh przewidzianych w umowach kredytowych oraz
warunkach emisji obligacii

W zawartych przez podmiot umowach kredytowych, jak réowniez w warunkach emisji
obligacji, przewidziane sg obowigzki utrzymania okreslonych wskaznikdw finansowych.
Skutkiem emisji obligacji moze by<¢ naruszenie tych wskaznikdw, co w konsekwencji
moze prowadzic do wypowiedzenia umow kredytowych przez banki lub
wczesniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej obligacji przez obligatariuszy.
Ponadto, niektére umowy kredytowe zawierajg postanowienia przewidujgce tzw.
naruszenia krzyzowe (ang. cross-default), 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 postanowien w zakresie naruszeh krzyzowych moze
automatycznie spowodowac niedofrzymanie zobowigzan w innych umowach. Jesli
takie postanowienia o niedotfrzymaniu zobowigzan w innych umowach zostang
uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do znacznych strat dla spdtki i znacznego
zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych zumow kredytu bgdz warunkdw
emisji obligacji moze spowodowac¢ wymagalnos¢ dtugdw przed pierwotnie
przewidzianym terminem sptaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej
podmiotu. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z
zabezpieczen okresSlonych w umowach kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci
obcigzonych hipotekg. Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomosci lub inne aktywa
nalezgce do spdtki mogg zostac zajete, co w konsekwenciji moze doprowadzi¢ do
utraty czesci istotnych aktywoéw przez spodtke. Zdarzenia wskazane powyzej mogg
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacije finansowq i wyniki dziatalnosci spdfki.
W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci spdtka dokonuje biezgcej
oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantéw zawartych w
umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacii.

Ryzvko ptynnosci

Spoétka zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie finansowe, dopasowywanie
zapadalnosci  aktywdw do wymagalnosci pasywow oraz poprzez nadwyzke
dostepnych zrédet finansowania nad biezgcymi potrzelbami Spobtki. Stosowne dane o
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terminach  wymagalnosci  aktywdw  finansowych i zobowigzan finansowych
przedstawiono w sprawozdaniu finansowym.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na
dziatalnos¢ Spodiki. Najwazniejsze sg dla niej zmiany dokonywane w nastepujgcych
przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo handlowe, - prawo podatkowe, -
prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez jednostki
samorzqgdu 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 réwniez pamietaé, Zze obecnie interpretacja przepisdw
dokonywana jest nie tylko przez polskie sgdy oraz organy administracji publicznej, ale
rowniez przez sqdy Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te mogq byc¢ przyczynq problemdow
wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomosc
orzecznictwa wspdlnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sqdy polskie nie zawsze
je stosujg, moze dojs¢ do sytuaciji, kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony,
jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogg stanowi¢ zmiany
przepisdbw prawa lub rozne jego interpretacije. Niespdjnose, brak jednolitej interpretacii
przepisdbw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce sprzecznosSci pomiedzy
przepisami ustaw i aktdw wykonawczych pociggajg za sobg powazne ryzyko w
prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisbw mogg
zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystgpienie negatywnych skutkéw  dla
dziatalnosci Spotki. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze
wigzac sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem
sadow, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administraciji
publicznej, itp. Zmiany przepisdbw prawa z tym zwigzane mogg miec wptyw na
otoczenie prawne dziatalnos$ci gospodarczej, w tym takze Spobtki. W celu minimalizaciji
opisanego wyzej ryzyka, Spodtka na biezgco monitoruje zmiany przepisdw prawa oraz
korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

Na dziatalno$¢ Spotki i jej podmiotdw zaleznych wptynie wejscie w zycie Ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, uchwalonej przez Sejm RP w dniu 20
kwietnia 2021 roku (wedtug stanu na dzien niniejszego sprawozdania w toku jest
proces legislacyjny — ustawe przekazano do Senatu RP). Ustawa przewiduje m in.
zwiekszenie obcigzen zwigzanych z prowadzeniem przedsiewzie¢ deweloperskich, w
tym poprzez utworzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, finansowanego
przede wszystkim ze sktadek deweloperow.

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami
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W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpic uszczuplenie aktywow Spoiki,
poniewaz wobec niewywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci
odsetek, obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wczesniejszego
wykupu, co moze znaczgco uszczuplic aktywa biezgce Spdiki. Nie mozna réwniez
wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nieregulowania zobowigzan obligatariusze
- wierzyciele mogq skorzystac z przystugujgcego im prawa wystgpienia do sgdu z
whnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wg stanu na dzien publikacji niniejszego
dokumentu Spdtka nie ma problemu z terminowq obstugqg zadtuzenia obligacyjnego.
Spoétka, na dzieh publikaciji niniejszego dokumentu, nie identyfikuje realnych ryzyk
zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majgc jednak na uwadze wszystkie ryzyka
zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Spdtka nie wyklucza, ze w
przysztosci mogqg pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat zobowigzan
obligacyjnych.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne,
makroekonomiczne takie jak ogdina kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika
wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stop procentowych, poziom inwestycii,
wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce
rozwdj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatow i
ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikdéw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma
wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zarbwno w zakresie

budownictwa mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma pozytywny
wptyw na wyniki finansowe Spofki.

Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig grupy kapitatowej wyzszego rzedu i jej
otoczeniem

Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtoéwng cechqg dziatalnosci budowlanej jest konieczno$S¢ angazowania znacznych
srodkédw w catym okresie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu
kontfrahentowi. Realizowane przez Grupe Dekpol ustugi majg charakter
indywidualnych uméw, opracowywanych w danych warunkach i przy wykorzystaniu
dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na dtugo$¢ catego okresu realizacji
procesu budowlanego mogg wystgpi¢ réznorodne zmiany ustalonych na jego
poczgtku warunkdw. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobq réznego
rodzaju ryzyka. W tym czasie mogg wystgpi¢ nastepujgce zagrozenia:

biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,

niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztow realizacji projektu,



Sprawozdanie Zarzgdu za okres 01.01-30.06. 2021 r. Grupy Kapitatowej DEKPOL DEWELOPER

istotna zmiana kosztow w  frakcie readlizacji projektu (wzrostu kosztéw zakupu
materiatdw, wzrost kosztow zatrudnienia),

btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym,

btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i tfechnologicznymi.

Na date publikacji niniejszego sprawozdania Grupa Dekpol realizuje okoto 30
projektow zewnetrznych w formule generalnego wykonawstwa. W czesci z nich, po
podpisaniu aneksu do umowy, zmienit sie termin zakonczenia realizacji. Powyzsze
moze miec wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu, powodujgc
wzrost kosztéw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwencji zwieksza
prawdopodobienstwo obnizenia wyniku Grupy Dekpol oraz zaktdcenia rownowagi

finansowe,.

Powyzszy czynnik ryzyka miat miejsce w przesztosci. Dekpol S.A. wskutek przesuniecia
ptatnosci w prowadzonych projektach musiat aktywnie zarzgdzac ptynnosciq Grupy,
ale nie spowodowato to braku wywigzywania sie Dekpol S.A. z jego zobowigzan.

Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatdw, surowcodw i towardw

W przypadku prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, ze wzgledu na dtugosc
catego procesu produkcyjnego, istotne znaczenie ma ryzyko wzrostu cen materiatow,
ktére przektada sie bezposrednio na realizacje budzetu inwestycji oraz jej rentownose.
To samo dotyczy dostepnosci niezbednych materiatdw i surowcdw. Ich ograniczenie
wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu produkcyjnego oraz opdznieniami
termindw zakonczenia realizowanych projektdw. Ponadto trzeba réwniez wzig¢ pod
uwage ryzyko wzrostu cen paliw, czy to energii elekirycznej, ktére stanowiq wazny
czynnik cenotwdrczy. Natomiast w przypadku zwiekszenia sie ogdlnego zakresu
inwestycji istnieje ryzyko wydtuzenia czasu oczekiwania na niezbedne materiaty.
Wystgpienie tego rodzaju sytuaciji moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy
Grupy Dekpol oraz perspektywy jej rozwoju.

Strategia Dekpol S.A. w zakresie projektdw generalnego wykonawstwa koncentruje sie
na kontraktach kréotkoterminowych, ktérych termin realizacji, co do zasady, nie
przekracza 8 miesiecy. Przy realizacji tego typu kontraktow ryzyko niekorzystnej zmiany
cen materiatéw i robocizny jest ograniczone. Dekpol S.A. prowadzi dziatania majgce
na celu minimalizacje ryzyka poprzez zawieranie dtugoterminowych umow z
kluczowymi dostawcami. Dzieki temu mozZliwe jest zrédwnowazenie niekorzystnych
czynnikéw i doktadniejsze planowanie kosztow, przektadajgcych sie w sposdb

bezposredni na rentownos¢ dziatalnosci Grupy Dekpol.
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Ryzvko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci generalnego wykonawstwa na
projektach rynku magazynowego

Od kilku lat w portfelu zamdwien Dekpol S.A. istotnie wzrdst udziat projektéw
magazynowych (jako projekty magazynowe Dekpol S.A. kwadlifikuje: hale
magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe z
budynkiem biurowym, hale magazynowo-ustugowe z budynkiem biurowym). Na
koniec 2018 r. udziat projektow magazynowych wynidst ok. 71%. W nastepnym roku
ich udziat spadt do ok. 68%, na koniec 2020 r. wzrést do ok. 80%., a na koniec 1
potrocza 2021 wynosit ok. 70%. Dekpol S.A. dostrzega istotng koncentracje na tego
typu projektach w swoim portfelu zamowien. W przypadku zatamania/zmniejszenia sie
tego segmentu rynku, Dekpol S.A. moze odnotowac mniejszqg iloS¢ kontraktdw, co
moze miec istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychodow i zyskow
oraz dalszy rozwoj Dekpol S.A..

Koncentracja na projektach magazynowych wynika z faktu, ze Dekpol S.A. od lat jest
czotowym wykonawcqg tego typu kontraktéw w Polsce, ponadto obecnie mozna
zaobserwowac dynamiczny rozwdj rynku magazynowego na terenie Polski oraz
wpisuje sie dobrze w realizowanq strategie Grupy Dekpol w segmencie generalnego
wykonawstwa (koncentracja na kontraktach krétkoterminowych, ktérych termin
realizacji co do zasady nie przekracza 8 miesiecy).

Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacji
kontraktow jest wspdtpraca z podwykonawcami. Grupa Dekpol w procesie realizacji
kontraktow oprdécz wrasnych zasobdw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcow,
przejmujgc jednoczesSnie od zamawiajgcych (inwestordw) ryzyko zwigzane z
nienalezytym wykonaniem warunkédw umowy lub nieterminowym wykonaniem
przedmiotu umowy przez podwykonawcdw. Moze to skutkowacé naruszeniem przez
Grupe umowy z zamawiajgcym i doprowadzi¢ do powstania roszczeh w stosunku do
Grupy oraz narazi¢ jg na utrate renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie
wptynie na wynik finansowy Grupy Dekpol.

Grupa Dekpol stara sie ogranicza¢ to ryzyko poprzez zwiekszanie zasobdw
wykonawczych, odpowiedni dobdr podwykonawcdw oraz podjecie dziatan
stuzgcych budowaniu bazy rzetelnych, sprawdzonych i regularnie wspotpracujgcych
podwykonawcoéw, posiadajgcych odpowiednie certyfikaty i doswiadczenie.
Dodatkowo, Grupa Dekpol konstruujgc umowy z podwykonawcami okresla warunki
starajgc sie zabezpieczy¢ jg przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
warunkdw umowy przez te podmioty, mitygujac to ryzyko na podwykonawce czy
dostawce.
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Ograniczona dostepnos¢ podwykonawcdw zewnetrznych moze takze skutkowac
wzrostem kosztow ponoszonych na rzecz podwykonawcdw, a tym samym
niekorzystnie wptyng¢ na wyniki i sytuacje finansowq Grupy Dekpol.

Nalezy rowniez zwrdcic uwage, iz w przypadku, gdy Grupa Dekpol korzysta z ustug
podwykonawcow bez uzyskania zgody inwestora lub wykonawcy, naraza sie na
ryzyko kontraktowe przewidzione w niektérych z umdw. Ponadto w takich
przypadkach nie bedzie miat zastosowania przepis art. 6471 Kodeksu Cywilnego
przewidujgcy odpowiedzialnos¢ solidarng podmiotu zawierajgcego umowe z
podwykonawcqg (wykonawcy) oraz inwestora za zaptate wynagrodzenia za ustugi
wykonane przez podwykonawce. Grupa Dekpol majgc $wiadomos¢ tego ryzyka
kazdorazowo dqgzy do uzyskania stosownych zgdd od zamawiajgcych.. W przypadku
wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢
i sytuacje finansowqg Grupy Poreczyciela mogtaby by¢ doS¢ znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie

Ryzvko naruszenia zobowigzah przewidzianych w umowach kredytowych oraz
warunkach emisji obligacii

W zawartych przez podmioty z Grupy Dekpol Deweloper umowach kredytowych, jak
rowniez w warunkach emisji obligacji, przewidziane sq obowigzki utrzymania
okreslonych wskaznikdw finansowych. Skutkiem emisji Obligacji moze by< naruszenie
tych wskaznikdw, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow
kredytowych przez banki lub wczesdniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej
obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére umowy kredytowe podmiotéw z
Grupy zawierqjg postanowienia przewidujgce fzw. naruszenia krzyzowe (ang. Cross-
default), co oznacza, ze naruszenie jednej umowy kredytu powoduje automatycznie
naruszenie pozostatych umoéw kredytu zawartej z tym samym bankiem. W przypadku
niedotrzymania zobowigzan z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w
zakresie naruszen krzyzowych moze automatycznie spowodowac niedotrzymanie
zobowigzan w innych umowach. Jesli takie postanowienia o niedofrzymaniu
zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do
znacznych strat dla Grupy Dekpol Deweloper i znacznego zmnigjszenia jej dostepu do
kapitatu.

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych z umdw kredytu bgdz warunkdw
emisji obligacji moze spowodowac¢ wymagalnos¢ dtugdw przed pierwotnie
przewidzianym terminem sptaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej
podmiotdéw z Grupy 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 Dekpol Deweloper mogq zostac
zajete, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do utraty czesci istotnych aktywow
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przez Grupe Dekpol Deweloper. Zdarzenia wskazane powyzej mogg miec negatywny
wptyw na dziatalnose, sytuacije finansowq i wyniki dziatalnosci Grupy .

W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci Grupa Dekpol Deweloper
dokonuje biezgcej oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantow
zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.

Ryzvko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcow

Umowy dotyczgce realizacjirobot budowlanych zwykle zawierajg klauzule dotyczgce
ptatnosci za poszczegdlne etapy budowy oraz postanowienia gwarantujgce
czesSciowe fakturowanie za wykonane roboty. Dzieki temu ryzyko zwigzane z
nieregulowaniem ptatnosci za realizowane ustugi jest ograniczane. Istnieje jednak
ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu prac, zleceniodawca nie wywigze sie
(lub wywigze sie nieterminowo) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do
ograniczenia ptynnosci finansowej Dekpol S.A..

Dekpol S.A. stara sie ograniczac powyzsze ryzyko podpisujgc umowy z wiarygodnymi
kontrahentami, jednakze nie moze zagwarantowac, ze w przysztosci nie poniesie tego
rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktérzy sq zainteresowani korzystaniem z kredytu
kupieckiego, poddawani sqg procedurom weryfikacji, a Dekpol S.A. na biezgco
monitoruje stany naleznosci. Istotne jest réwniez to, iz tego typu ryzyko ograniczone jest
w pewnym stopniu przez przepisy Kodeksu Cywilnego dotyczgce mozliwosci zgdania
gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

Ryzyko zwigzane z redlizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze by
zrodtem ryzyka dla Dekpol S.A.. Pomimo wspotpracy zrenomowanymi i sprawdzonymi
podwykonawcami oraz dostawcami, a takze prowadzenia biezgcego nadzoru nad
wykonywaniem robdét, Dekpol S.A. nie jest w stanie w petni zagwarantowac
niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycjach. Ujawnienie sie
usterek lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Dekpol S.A. oraz
na jego wynik finansowy, w zwigzku z koniecznoscig poniesienia dodatkowych
kosztow zwigzanych z usunieciem usterki lub wady. Ponadto przeciggajgce sie w
czasie usuwanie wad i usterek moze doprowadzic to niedotrzymania terminéw
realizacji projektdw, co réwniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowqg Dekpol
S.A., ze wzgledu na koniecznos¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z
ktérymi zawarte zostaty umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajgcych zroszczen
odszkodowawczych. Nie mozna réowniez wykluczy¢, ze materiaty uzyte do realizacji
robot budowlanych bedg miaty ukryte wady, ktére mogg wptyngé na jakos$c
inwestycji. W zwigzku z powyzszym Dekpol S.A. stosuje rdzne sposoby zabezpieczania
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sie przed tego typu ryzykiem. Przede wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sg
wypracowane procedury minimalizujgce opdznienia. Zawierane sg umowy ze statymi
i sprawdzonymi dostawcami oraz podwykonawcami, ktérzy zapewniajg Dekpol S.A.
wysokqg jakos¢ i terminowos$¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Jednoczesnie
podwykonawcy i dostawcy, zgodnie z warunkami zawartych z nimi umdow przez
Dekpol S.A., posiadajg odpowiednie zobowigzania gwarancyjne i serwisowe. Wazne
sg tu rowniez sprawne procedury biezgcej kontroli wewnetfrznej i monitoringu
poszczegolnych zlecen. Warty podkreslenia jest fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci
Dekpol S.A. takie zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.

Ryzvko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktéw

Realizacja umoéw przez podmioty z Grupy Dekpol oparta jest na uprzednim ich
kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko pominiecia przy tych czynnosciach niektérych robdt,
ich niepetnego lub niewtasciwego rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru
wynagrodzen za roboty — koniecznosci poniesienia ich kosztow przez same podmioty
z Grupy Dekpol, zas w rezultacie - poniesienia straty na realizacji inwestycji. Moze to
negatywnie wptyng¢ na dziatalnose, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy Dekpol.

Wyjasnic przy tym nalezy, ze Grupa Dekpol doktada nalezytej starannosci w
przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i doswiadczonych
kosztorysantéw, za$ w frakcie realizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w
stosunku zaktadanych.

Oswiadczenie Zarzqdu Spotki

Wedle najlepszej wiedzy Zarzgdu Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., pétroczne skrécone sprawozdanie finansowe i
dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg
w sposbéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg Grupy Dekpol Deweloper oraz jej wynik
finansowy. Pétroczne sprawozdanie z dziatalnosci zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji

Grupy Dekpol Deweloper, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.
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