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Wybrane dane finansowe jednostkowe

Sprawozdanie Zarzadu Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. 2023

tys.PLN tys. EUR
01.01.2023- 01.01.2022- 01.01.2023- 01.01.2022-
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i
materiatow 1 300585 1214428 287 206 259 034
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 87210 79 206 19258 16894
IIl. Zysk (strata) brutto 88688 67 565 19 585 14411
IV. Zysk (strata) netto 67 790 55218 14970 11778
V. Zysk (strata) na jedna akcje zwykta (w zt / EUR) 48,42 39,44 10,69 8,41
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 51 889 36563 11459 7799
VII. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyj-
nej -405 357 -89 76
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j -19438 -8524 -4 292 -1818
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 32046 28396 7077 6057
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
X. Aktywa razem 867 401 798 804 199 494 170324
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 561 682 571912 129182 121945
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 94720 97 472 21785 20783
Xlll. Zobowigzania krotkoterminowe 466 962 474 440 107 397 101 162
XIV. Kapitat wtasny 305719 226 892 70313 48 379
XV. Kapitat zaktadowy 70000 70000 16 099 14926
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 1 400 000 1 400 000 1 400 000 1 400 000
XVII. Wartosc¢ ksiegowa na jedna akcje (w zt / EUR) 218 162 50 35

Powyzsze dane finansowe za rok 2023 i analogiczny okres 2022 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepu-

jacych zasad:

e poszczegolne pozycje aktywow i pasywow - wedtug Sredniego kursu ogtoszonego na dzien:

o 31l grudnia2023roku - 4, 3480 ztotych / EUR

o 31 grudnia 2022 roku - 4,6899 ztotych / EUR

e poszczegolne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych - wedtug kursu stano-
wigcego srednig arytmetyczna srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kaz-

dego miesigca okresu obrotowego:

o od 1stycznia do 31 grudnia 2023 roku - 4, 5284ztotych / EUR,

o od 1stycznia do 31 grudnia 2022 roku - 4,6883 ztotych / EUR.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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1. Podowoce u{m««f}nﬂe o Spoiee

Nazwai siedziba sporzadzajacego sprawozdanie zarzadu
Dekpol Budownictwo sp. z 0.0.

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn.

Sad Rejestrowy, nr rejestru

Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
KRS 0000816545.

Spotka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 5922279645 oraz numer REGON 385010721.

Czas trwania Spofki

Czas trwania Spofki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki wg KRS sa:

Nazwa PKD

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych PKD -41.20
Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow PKD-41.1
Roboty zwiazane z budowa drog kotowych i szynowych PKD-42.1
Roboty zwigzane z budowa rurociagow, linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych PKD-42.2
Roboty zwigzane z budowa pozostatych obiektow inzynierii lgdowej i wodnej PKD -42.9
Rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe PKD -43.1
Handel hurtowym z wytgczeniem handlu pojazdami samochodowymi PKD - 46
Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych PKD-77.32.Z
Magazynowanie i przechowywanie pozostatych towardw PKD -52.10.B
DziatalnosS¢ zwigzana z administracyjng obstugg biura i pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca pro-

wadzenie dziatalnosci gospodarczej PKD -82
Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 70 000 000 zti w catosci zostat optacony.

Prezentowane okresy sprawozdawcze

Sprawozdanie finansowe jest prezentowane za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku. Porownaw-
cze dane finansowe sg prezentowane za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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Skiad osobowy Zarzadu Spétki

Sktad Zarzadu Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania:

Imig i nazwisko Petniona funkcja
Michat Skowron Prezes Zarzadu

Mariusz Niewiadomski Cztonek Zarzadu
Jacek Hnatiuk Cztonek Zarzadu

Z dniem 1 lutego 2023 roku do Zarzadu Spotki zostali powotani Pan Mariusz Niewiadomski oraz Pan Jacek Hnatiuk,
ktorym zostaty powierzone funkcje Cztonka Zarzadu.

W dniu 30 listopada 2023 roku Stawomir Mtynski ztozyt rezygnacije z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spotki
Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

Struktura wlasnosci

Spotka wehodzi w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. i jest Spotka bezposrednio zalezng od Dekpol S.A., ktdra po-
siada 100% udziatow w Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

Dekpol S.A. jako podmiot dominujgcy dokonuje konsolidacji metoda petna.

Organizacja spotki

W roku 2023 dziatalnoS$¢ Spoiki realizowana byta na terenie catego kraju.

Oddzialy

Spotka nie posiada oddziatow.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. powstata w dniu 25 listopada 2019 roku. W dniu 31 grudnia 2020 roku zostata pod-
pisana Umowa Przeniesienia Wtasnosci Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa zaprotokotowana Aktem Nota-
rialnym przez notariusza Przemystawa Ciechanowskiego w Kancelarii Notarialnej w Starogardzie Gdanskim, Re-
pertorium A Numer 17713/2020, w wyniku czego nastgpito wydzielenie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
(ZCP), obejmujacej zespot sktadnikow materialnych i niematerialnych Dekpol S.A. stanowigcej wyodrebniony de-
partament wewnatrz struktur Dekpol S. A. funkcjonujacy pod nazwg "Departament Generalnego Wykonawstwa"
Przeniesienie ZCP nastgpito tytutem wniesienia aportu na pokrycie kapitatu zaktadowego w zwigzku z objeciem
przez Dekpol SA w dniu 31 grudnia 2020 r. 1.399.900 nowych udziatow w Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. 0 tgcznej
wartosci nominalnej 69,995 min zt. Po podwyzszeniu kapitat zaktadowy Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. wynosi 70
min zt. Wydanie ZCP nastgpito w dniu 1 stycznia 2021 roku.

Realizowane kontrakty

Spotka Dekpol Budownictwo na dzien 31 grudnia 2023 roku posiadata w swoim portfolio kontrakty dla podmiotow
zewnetrznych otgcznejumownejwartosciponad 1.532 min zt netto (na koniec 2022 roku 1.315 miIn zt, zas na koniec
trzeciego kwartatu 2023 roku 1.538 min zf), z czego po okresie sprawozdawczym pozostawaty do realizacji projekty
0 tgcznej wartosci okoto 535 min zt netto (na koniec 2022 roku okoto 454 min zt, zas$ na koniec trzeciego kwartatu
2023 roku okoto 824 min zt).

Z kolei w ramach wewnetrznych dziatan na rzecz segmentu deweloperskiego spotka Dekpol Budownictwo na ko-
niec roku 2023 roku posiadata kontrakty o wartosci ponad 318 min zt (ponad 420 min zt netto na koniec 2022 roku,
zas na koniec trzeciego kwartatu 2023 roku okoto 429 min zt), z czego do realizacji pozostawato okoto 94 min zt (na
koniec 2022 roku 139 min zt netto, za$ na koniec trzeciego kwartatu 2023 roku okoto blisko 134 min zt).

W ramach dziatalnosci Spoiki realizowane sg obiekty przemystowe, logistyczne, handlowe, ustugowe oraz miesz-
kaniowe wraz z petng infrastrukturg zewnetrzna (drogi, place, parkingi). Wiekszosc¢ projektow jest realizowana na
Zlecenie inwestorow prywatnych.

Zestawienie wybranych kontraktow realizowanych przez Spotke na dzien 31 grudnia 2023 roku w zakresie gene-
ralnego wykonawstwa zostaty przedstawione w ponizszej tabeli:

Zleceniodawca Opis projektu

ACE7 Generalne wykonawstwo obiektu Koszalin Power Center

Budowa hali magazynowej z czescig ustugowo-biurowo-socjalng wraz z budowa przy-
BIMS PLUS FHH taczy i instalacji wewnetrznych w miejscowosci Poznan

Rozbudowa budynku produkcyjno-magazynowej wraz z infrastruktura techniczng w

KARUELA SWIEBODZIN Biatymstoku

KOMENDA WOJEWODZKA POLICJI Budowa Laboratorium Kryminalistycznego Komendy Wojewddzkiej Policji w Poznaniu

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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Budowa budynku wraz z infrastruktura towarzyszaca tj. placami, chodnikami, parkingi,

drogami wraz z zjazdami/wjazdami, sieciami zewnetrznymi, przytaczami, oswietlenie,

terenami zielonymi i obiektami reklamowy oraz matej architektury w miejscowosci
INWESTOR Psary

Budowa budynku produkcyjno - magazynowego oraz budynku socjalno-administracyj-
nego wraz z budynkami towarzyszacymi, budowlami, urzgdzeniami budowlanymi i in-
THALES DIS POLSKA frastruktura techniczna

Obiekt handlowy wraz z parkingami, drogami dojazdowymi i infrastruktura techniczng,
LEROY MERLIN INWESTYCJE potozony w Koszalinie

Rozbudowa budynku produkcyjno-magazynowej wraz z infrastruktura techniczng w
BIAWAR PRODUKCJA Biatymstoku.

INWESTOR Budowa hali produkcyjnej z wieza technologiczng w Bydgoszczy.

Budowa budynkéw magazynowo- produkcyjnych z zapleczami socjalno- biurowymi,
budynek portierni, budynek pompowni ze zbiornikiem na wode do celdw pozarowych
GRUPA 7R oraz instalacjami wewnetrznymi i zewnetrznymi w miejscowosci Swarozyn.

Wartosc realizowanych przez Spotke kontraktow systematycznie podnosi sie i obecnie ma srednig wartosc blisko
70 min zt. Spotka realizuje takze wieksze kontrakty. Na dzien 31 grudnia 2023 roku Dekpol Budownictwo posiadatw
swoim portfolio 6 kontraktow o wartosci powyzej 70 min zt.

Dominujgcy udziat w portfelu zlecen maja projekty przemystowo-logistyczne - w ostatnich latach ok. 80-90%. Wg
stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku udziat projektéw przemystowo-logistycznych w catym portfelu zlecen wyniost
blisko 78%.

Dekpol Budownictwo kontynuuje rozwdj w kierunku uzyskania zaawansowanej specjalizacji w wykonywaniu pro-
jektow kubaturowych o podwyzszonym stopniu skomplikowania, 0 czym Swiadcza kolejne pozyskane do realizaciji
projekty dla firm wiodgcych inwestorow dziatajgcych na tym rynku.

Dziatalnosc Spotki w 2023 roku przebiegata w bardziej ustabilizowanym otoczeniu rynkowym wzgledem roku 2022.
Nalezy podkresli¢, iz okres sprawozdawczy byt relatywnie wolny od - istotnego z punktu widzenia prowadzone;j
dziatalnosci - wptywu znacznych podwyzek cen materiatdéw budowlanych. Co wiecej z uwagi na ograniczong
liczbe projektow i spadek popytu ceny materiatow budowlanych zaczety spadac i ustabilizowaty sie w trwatych,
wzglednie niskich wartosciach. Wyzwaniem roku 2023 pozostata dynamika inflacji, ktora utrudniata projekcije kosz-
tow realizacji projektow budowlanych i miata (ograniczony w skali) swoj udziat w presji ptacowej. Jeszcze raz nalezy
jednak podkreslic, iz przyjeta w 2018 roku i do dzis utrzymywana strategia pozyskiwania zlecen o krotkotermino-
wym i Srednioterminowym charakterze pozwala Spotce skutecznie przeciwstawiac sie czynnikom inflacji i realizo-
wac swoje cele gospodarcze. Dodatkowo, Spotka przez ostanie lata dziatalnosci wypracowata procedury i procesy
wewnatrzorganizacyjne obliczone na sprawnosc, szybkos¢ dziatania i obnizenie ryzyka realizacyjnego (m.in. sku-
teczny dziat zakupow wspotpracujgcy z obszarem wycen nowych projektow jak i z dziatem realizacyjnym, szybkie
procesy kontraktaciji i jej obstugi).

Rok 2023 ponownie zakonczyt sie wypracowaniem historycznie najwyzszego w historii przychodu ze sprzedazy w
zakresie dziatalnosci Spotki, ktory osiggnat wartosc 1,3 mld zt wobec 1,21mld zt w roku ubiegtym.

W ostatnich miesigcach 2023 roku Spotka obserwowata dalsze zagrozenia dla branzy budowlanej wynikajace ze
zmian geopolitycznych jak i makroekonomicznych przektadajace sie na spowolnienie produkciji tj.: niedostepnosc
finasowania dla nowych projektow, ograniczenia popytu na powierzchnie magazynowe Jednoczesnie Zarzad po-
dejmuje aktywne dziatania majace na celu zabezpieczenie wyniku finansowego Spotki Dekpol Budownictwo Sp. z
0.0. ha poziomie odpowiadajagcym ambicjom lidera rynku budownictwa kubaturowego.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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Znaczace zdarzenia i umowy z obszaru dziatalnosci
operacyjnej Spotki w roku obrotowym 2023 ipo jego
zakonczeniu

Zawarcie aneksu do umowy o roboty budowlane hal magazynowych w Koszalinie

W dniu 20 stycznia 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) otrzymata obustronnie podpisany aneks
do umowy zawartejw pazdzierniku 2021 roku ze spotkg z grupy Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. - Accolade
PL XXV Sp. z 0.0. (Zamawiajacy) o roboty budowlane obejmujgce wykonanie hal magazynowych wraz z infrastruk-
turg towarzyszaca w Koszalinie. Pierwotnie umowa obejmowata wykonanie dwoch hal magazynowych o tgcznej
powierzchni ok. 26,4 tys. m2, za wynagrodzeniem netto o rownowartosci ok. 2% przychodow ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol za rok 2023. Na mocy aneksu Zamawiajacy zlecit Wykonawcy realizacje dodatkowej czesci
jednej z ww. hal o powierzchni ok. 29,2 tys. m2 wraz z niezbedng infrastrukturg oraz realizacje dodatkowych prac
ulepszeniowych hal, wskutek czego wartos¢ wynagrodzenia netto za realizacje przedmiotu umowy wzrosta do
tacznie ponad 8,8% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023 (wartosci przeliczone wedtug
kursu euro z dnia zawarcia aneksu). Prace w zakresie pierwszej z hal zostaly zakonczone w 2022 roku, natomiast
realizacja drugiej hali wraz z pracami zleconymi aneksem zgodnie z postanowieniami aneksu powinna zostac za-
konczona w | kwartale 2023 roku. Zgodnie z postanowieniami stron realizacja drugiej hali zostata zakoriczona w |
potroczu 2024 roku.

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego w woj. pomorskim

W dniu 15 lutego 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta z podmiotem trzecim (Zlecenio-
dawca) umowe generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego o powierzchni ok. 15 tys. m2 wraz z niezbednag
infrastrukturg towarzyszaca, w woj. pomorskim. W ramach umowy Wykonawca zobowigzany byt przygotowac
wszelkg niezbedng dokumentacje wykonawczg, wykonac¢ prace budowlane oraz uzyskac¢ wszystkie wymagane
zezwolenia, w tym pozwolenie na uzytkowanie Inwestycji. Za wykonanie prac objetych umowa ustalono wynagro-
dzenie netto o rownowartosci okoto 8,9% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023. Termin
zakonczenia realizacji przedmiotu Umowy zostat pierwotnie okreslony na | kwartat 2024 roku, a nastepnie w wyniku
aneksu zawartego przez strony w dniu 15 grudnia 2023 roku przesuniety na poczatek Il kwartatu 2024 roku. Umowa
zawiera zapisy dotyczgce kar umownych m.in. w przypadku opoznien w realizacji Inwestycji badz odstgpienia od
umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy. Maksymalna wysokos$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢
12% wynagrodzenia. Zleceniodawca ma prawo zgdac odszkodowania uzupetniajacego w przypadku poniesienia
szkody przekraczajgcej wysokosc¢ kary umownej. Zleceniodawca jest uprawniony do odstgpienia od umowy bez
podawania przyczyn w okresie jej obowigzywania, jednak nie pozniej niz do konca 2023 roku i nie pozniej niz do
dnia odbioru koncowego - w takim przypadku Wykonawca otrzyma wynagrodzenie proporcjonalne do postepu ro-
bot.

Zawarcie umowy o roboty budowlane w woj. Slgskim

W dniu 1 marca 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta z podmiotem trzecim (Zamawia-
jacy) umowe o roboty budowlane obejmujgce generalne wykonawstwo budynku magazynowego o powierzchni ok.
120 tys. m2 wraz z infrastruktura towarzyszgca, na terenie woj. slaskiego. Umowa zostata zawarta pod warunkiem
zawieszajgcym nabycia przez Zamawiajacego prawa do nieruchomosci, na ktorej zrealizowana ma zostac inwe-
stycja oraz nabycia przez Zamawiajacego prawa do dysponowania tg nieruchomoscia na cele budowlane. W dniu
22 marca 2023 roku Wykonawca otrzymat informacje od Zamawiajgcego o spetnieniu sie warunku zawieszajg-
cego umowy, wobec czego umowa weszta w zycie. W ramach umowy Wykonawca przygotuje niezbedng doku-
mentacje wykonawczg, wykona prace budowlane oraz uzyska wymagane zezwolenia, w tym pozwolenie na uzyt-
kowanie inwestycji. Za wykonanie prac objetych umowa ustalono wynagrodzenie ryczattowe netto o rownowarto-
sciok. 18% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023. Termin zakonczenia realizacji przed-
miotu umowy przypada na | potrocze 2024 roku. Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych m.in. w przy-
padku opoznien w realizacji Inwestycji badz odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy.
taczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 15% wynagrodzenia. Zamawiajgcy ma mozliwosc

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych kodeksu cywilnego, w zakresie, w jakim szkoda przewyzsza
wysokos¢ zastrzezonej kary umowne;.

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa obiektu handlowego w Koszalinie

W dniu 21 marca 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta z podmiotem trzecim (Zlecenio-
dawca) umowy obejmujgce generalne wykonawstwo obiektu handlowego o powierzchni ok. 10 tys. m2 wraz z nie-
zbedng infrastrukturg towarzyszaca, w tym droga dojazdowsg, w Koszalinie. W ramach inwestycji Wykonawca zo-
bowigzany byt przygotowac niezbedng dokumentacje wykonawczg, wykonac prace budowlane oraz uzyskac¢ wy-
magane zezwolenia, w tym pozwolenie na uzytkowanie inwestycji. Za wykonanie wszystkich prac zwigzanych z
inwestycjg ustalono wynagrodzenie netto o rownowartoscitacznie ok. 4 % przychodow ze sprzedazy Grupy Kapi-
tatowej Dekpol za rok 2023. Termin zakonczenia realizacji inwestycji zostat okreslony na | kwartat 2024 roku. . Obec-
nie strony sa w trakcie uzgadniania zmian do umowy w zakresie terminu realizacji . Umowy dotyczgce realizacji
inwestycji zawierajg zapisy w zakresie kar umownych m.in. w przypadku opdznien (kary umowne za opdznienia nie
przekroczg 10% wartosci wynagrodzenia) badz odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy
(kara umowna w wysokosci 15% wartosci wynagrodzenia). Zleceniodawca ma prawo zgdac odszkodowania uzu-
petniajacego w przypadku poniesienia szkody przekraczajgcej wysokosc kary umowne;.

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego w woj. kujawsko-pomor-
skim

W dniu 21 lipca 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta z podmiotem trzecim (Zamawia-
jacy) umowe generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego wraz z infrastrukturag towarzyszaca w woj. kujaw-
sko-pomorskim. W ramach umowy Wykonawca wykona prace budowlane oraz uzyska wymagane zezwolenia, w
tym pozwolenie na uzytkowanie inwestycji. Za wykonanie prac objetych umowa ustalono wynagrodzenie ryczat-
towe netto o réwnowartosci okoto 6% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023. Termin
zakonczenia realizacji wszystkich prac przewidzianych umowa przypada na | kwartat 2025 roku. Umowa przewi-
duje dwa etapy realizacji inwestycji, w tym etap Il odpowiadajacy poczatkowo za ok. 93% wartosci umowy, ktory
zostat powierzony Wykonawcy pod warunkiem jego uprzedniego wywotania do realizacji przez Zamawiajacego
We wrzedniu 2023 roku na mocy aneksu do ww. umowy przesunieto czes¢ prac z etapu |l do etapu |, wobec czego
etap Il odpowiada obecnie za 75% wartosci umowy. Umowa przewiduje mozliwosc powierzenia Wykonawcy okre-
Slonych prac dodatkowych. Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych m.in. w przypadku opoznien w reali-
zacji Inwestycji badz odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy. tgaczna suma kar umow-
nych naliczonych przez Zamawiajgcego na podstawie umowy nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia netto.
Zamawiajacy ma prawo dochodzi¢ odszkodowania w wysokosci przenoszacej zastrzezone kary umowne na za-
sadach ogolnych.

W dniu 30 pazdziernika 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. otrzymata od Zamawiajacego potwierdzenie wy-
wotania do realizacji etapu Il inwestycji.

Umowa generalnego wykonawstwa zostata zawarta w wykonaniu listu intencyjnego podpisanego przez strony w
dniu 11 lipca 2023 roku. List intencyjny wyrazat wole dalszych negocjacji zmierzajacych do ustalenia szczegoto-
wych warunkoéw realizacji inwestycji w ramach prowadzonego przez Zamawiajgcego postepowania. Strony
uzgodnity, iz Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. przystapi do wykonywania prac objetych przedmiotem inwestycji na
podstawie listu intencyjnego, ktory stanowit podstawe wspotpracy stron do momentu zawarcia umowy.

Zawarcie umowy o roboty budowlane hal magazynowo-produkcyjnych w Swarozynie

W dniu 30 listopada 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. otrzymata obustronnie podpisang umowe zawartg
ze spotka 7R Development Management Sp. z 0.0. (spotka zalezna 7R S.A., Zamawiajacy) o0 wykonanie w systemie
generalnego wykonawstwa w formule "zaprojektuj i wybuduj" dwdoch hal magazynowo- produkcyjnych z zaple-
czami socjalno-biurowymiwraz z infrastrukturg towarzyszgca w Swarozynie, gm. Tczew. Przedmiotem umowy jest
wykonanie dokumentacji projektowej, kompleksowych robot budowlano-konstrukeyjnychiinstalacyjnych oraz uzy-
skanie wszelkich wymaganych zgdd i pozwolen, w tym ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie. Inwestycja miata
by¢ realizowana w dwoch etapach, przy czym realizacja drugiej hali o powierzchni 13 tys. m2 byfa opcjonalna.
Zamawiajgcy uprawniony byt dokona¢ wywotania drugiego etapu inwestycji w terminie do kwietnia 2024 r.
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Ostatecznie Zamawiajgcy nie skorzystat z posiadanego uprawnienia. Zakonczenie realizacji pierwszej hali o po-
wierzchni 44 tys. m2 ma nastapi¢ w Il kwartale 2024 r. WartoS¢ ryczattowego wynagrodzenia netto za wykonanie
inwestycji w obecnym zakresie wyniesie okoto 6% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Emitenta za 2023
r. (wartos¢ wynagrodzenia w umowie zostata ustalona na poziomie ok. 7% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapi-
tatowej Emitenta za 2023 r,, przy czym druga hala odpowiadata za ok. 21% tej wartosci) (przeliczone wg kursu euro
zdnia 1 grudnia 2023 roku). Zamawiajacy ma prawo do wytaczenia z realizacji czesci robot, jak rowniez do powie-
rzenia Wykonawcy wykonania robot dodatkowych. Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych m.in. w przy-
padku opdznien w realizacji Inwestycjii usuwaniu wad lub usterek. tgczna wysokos¢ kar umownych nie moze prze-
kroczy¢ 12% wartosci wynagrodzenia. W przypadku odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego w catosci lub w
czesci, z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy, Wykonawca jest zobowigzany zaptaci¢ na rzecz Zamawiajg-
cego kare umownag w wysokosci 12% wartosci wynagrodzenia za zakres, ktorego dotyczy odstapienie. Zamawia-
jacy uprawniony jest do zgdania na zasadach ogolnych odszkodowania przewyzszajgcego wysokosc zastrzezo-
nych kar umownych, do petnej wysokosci poniesionej szkody.

Umowa generalnego wykonawstwa zostata zawarta w wyniku uzgodnienia przez strony w dniu 4 wrzesnia 2023
roku kluczowych warunkoéw kontraktu. Strony uzgodnity wowczas, iz Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. przystgpi do
realizacji inwestycji na podstawie dokonanych uzgodnien i podpisanego w dniu 4 wrzesnia 2023 roku protokotu
przekazania terenu budowy.

Zawarcie listu intencyjnego dotyczacego generalnego wykonawstwa inwestycji w woj. pomor-
skim

W dniu 8 stycznia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. podpisata z podmiotem
trzecim (Zamawiajacy) listintencyjny potwierdzajgcy zainteresowanie stron zawarciem umowy o generalne wyko-
nawstwo budynku zawierajacego pomieszczenia magazynowe, produkcyjne, techniczne i biurowo-socjalne, w
woj. pomorskim. W przypadku zawarcia umowy generalnego wykonawstwa termin zakonczenia realizacji inwesty-
cji zostat okreslony w liscie intencyjnym na | kwartat 2025 roku. Za wykonanie prac ustalono w ligcie intencyjnym
wynagrodzenie netto o rownowartosci ok. 5% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023. List
intencyjny nie stanowi umowy ani nie ma charakteru wigzgcego. Strony dgza w dobrej wierze do zawarcia umowy
0 generalne wykonawstwo inwestycji okreslajacej ostateczne warunki jej realizacji do konca maja 2024 r. Warun-
kiem zawarcia umowy jest nabycie przez Zamawiajgcego lub podmiot przez niego wskazany gruntu pod budowe
inwestycji oraz uzyskanie pozwolenia na budowe.

Zawarcie listu intencyjnego dotyczacego generalnego wykonawstwa inwestycji w wojewédz-
twie opolskim

W dniu 11 marca 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta
z podmiotem trzecim (Zamawiajacy) umowe o wykonanie robot budowlanych dotyczacych realizacji inwestyciji
obejmujgcej wykonanie obiektu przemystowego w wojewddztwie opolskim. W ramach umowy Wykonawca wy-
kona prace budowlane oraz projekty wykonawcze obejmujace budowe zaktadu produkcyjno-magazynowego wraz
z zapleczem socjalnobiurowym, zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg techniczng. Wartos¢ ryczatto-
wego wynagrodzenia netto dla Wykonawcy z tytutu realizacji przedmiotu umowy stanowi rownowartos¢ ok.7,5%
przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023. Zamawiajgcy ma prawo do wytgczenia z realiza-
Cji czescirobat, jak rowniez do powierzenia Wykonawcy wykonania robot dodatkowych. Inwestycja zostanie zrea-
lizowana do korica | potrocza 2025 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych m.in. w przypadku opdznien z winy Wykonawcy w realizacji ca-
tosci lub kluczowych etapdw Inwestycji, opoznien w usuwaniu wad, odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego
z przyczyn zaleznych od Wykonawcy. tgaczna wysokosc kar umownych nie moze przekroczy¢ 12% wartosci wy-
nagrodzenia. Zamawiajgcy uprawniony jest do dochodzenia na zasadach ogolnych odszkodowania uzupetniaja-
cego, przekraczajgcego wysokos¢ kar umownych, do wysokosci rzeczywiscie poniesionej szkody, a takze z tytutu
utraconych zyskow bedgcych skutkiem niedotrzymania przez Wykonawce z jego winy terminow realizacjiinwesty-
cji

Umowa zostata zawarta w wyniku podpisania przez strony w dniu 4 marca 2024 roku (zdarzenie po dniu bilanso-
wym) listu intencyjnego. List intencyjny potwierdzat wole zawarcia przez strony umowy, przy czym warunkiem
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zawarcia umowy byto uprzednie uzyskanie przez Zamawiajacego zgody zarzadu jednostki dominujgcej Zamawia-
jacego.

Uzgodnienie kluczowych warunkéw kontraktu na wykonanie rob6t budowlanych hali magazy-
nowo- produkcyjnej w wojewdédztwie pomorskim

W dniu 12 marca 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. uzgodnita z podmiotem
trzecim (Zamawiajacy) kluczowe warunki kontraktu na wykonanie w charakterze generalnego wykonawcy robot
budowlanych obejmujacych budowe halimagazynowo-produkcyjnejz zapleczem socjalno-biurowymwraz z infra-
strukturg towarzyszgca w wojewodztwie pomorskim.

Inwestycja bedzie realizowana w dwoch etapach. Zakonczenie realizacji pierwszej czesci hali ma nastgpic w Il
kwartale 2024 roku, natomiast realizacja drugiej czesci hali jest opcjonalna, a potwierdzenie jej realizacji ma nasta-
pi¢ do konca czerwca br. Wartos¢ wynagrodzenia netto za wykonanie inwestycji zostata ustalona na poziomie ok.
5% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Emitenta za 2023 r.,, z czego drugi etap odpowiada za ok. 56%
wartosci umowy (przeliczone wg kursu euro z dnia 12 marca 2024 roku).

Strony uzgodnity, iz Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. przystapi do realizacji inwestycji na podstawie powyzszych
uzgodnien i podpisanego w dniu 12 marca 2024 roku protokotu przekazania terenu budowy. Na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania trwajg uzgodnienia miedzy stronami dotyczgce ostatecznej tresci umowy o wykonanie
robot budowlanych.

Zawarcie umowy o roboty budowlane dotyczace wykonania budynku magazynowego na p6t-
nocy kraju

W dniu 28 marca 2024 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.” realizujac postanowienia listu intencyjnego z dnia 22
marca 2024 roku (raport biezacy nr 12/2024),zawarta z podmiotem trzecim umowe o wykonanie w charakterze
generalnego wykonawcy robdt budowlanych obejmujgcych budowe budynku magazynowego z zapleczem so-
cjalno-biurowym, wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedna infrastruktura, w woj. kujawsko-pomorskim .

Przedmiot Umowy obejmuje kompleksowe wykonanie Inwestycji, w tym wykonanie robdt budowlano-montazo-
wych, projektow wykonawczych i wszelkiej niezbednej dokumentacji oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
Inwestycji.

Wynagrodzenie ryczattowe netto dla Wykonawcy za wykonanie Inwestycji stanowi rownowartosc ok. 10% przy-
chodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2023. Zamawiajgcy ma prawo do wytgczenia z realizaciji
czescirobot, jak rowniez do powierzenia Wykonawcy wykonania robot dodatkowych. Inwestycja zostanie zrealizo-
wana w czwartym kwartale 2024 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych m.in. w przypadku opdznien z przyczyn lezacych po stronie Wy-
konawcy w wykonaniu Inwestycji lub jej etapow oraz usuwaniu wad lub usterek. W przypadku rozwigzania Umowy
lub odstgpienia od Umowy przez Zamawiajgcego z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy kara umowna sta-
nowi rownowarto$¢ 10% wynagrodzenia ryczattowego. tgczna wysokos¢ kar umownych przystugujacych kazdej
ze stron z wszystkich tytutdw nie moze przekroczy¢ 10% wartosci wynagrodzenia umownego. Zamawiajgcemu
przystuguje prawo dochodzenia odszkodowan przekraczajacych wysokos¢ kar umownych.

Pozostale zdarzenia i umowy w dzialalno$ci spotki w
roku obrotowym 2023 i po jego zakonczeniu

Zawarcie aneks6éw do zaméwier od CTP Invest Poland Sp. zo.o.
W styczniu 2023 roku zostaty zawarte aneksy do dwoch zamowien ztozonych w ramach umowy ramowe;j z kwiet-

nia 2022 roku o roboty budowlane z CTP Invest Poland Sp. z 0.0., obejmujacych realizacje budynkdw produkcyjno-
magazynowych w miejscowosci tomna-Las oraz Zabrze, o ktorych Spotka informowata w raportach biezgcych nr
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20/2022 z dnia 5 kwietnia 2022 roku i nr 23/2022 z dnia 14 kwietnia 2022 roku, a nastepnie w raporcie rocznym za
2022 rok opublikowanym 28 kwietnia 2023 roku. Na mocy aneksow strony uzgodnity zmiane terminu wykonania
prac nalkwartat 2023 roku (poprzednio: grudzien 2022 roku). Prace zostaty zrealizowane. Warto$¢ wynagrodzenia
ryczattowego netto za realizacje obydwu zamowien wyniosta ok. 12% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowe;j
Dekpol zarok 2023.

Kredyty, pozyczkiiobligacje

Kredyty i pozyczki (warto$¢é nominalna):

Kredyty i pozyczki Wartosé Stopa Umowna
nadzien: 31.12.2023 Spétka kredytu Saldo Waluta  procentowa data splaty
Diugoterminowe
Dekpol Bu-
downictwo WIBOR

Pozyczka z Dekpol S A Sp.zo.0. 20 000 15469 PLN 3M+marza 2025-02-13
Pozostate - - - - - -

. - - EUR - -
RAZEM diugotermi-
nowe 20000 15469 PLN - -
Krétkoterminowe:
mBank kredyt obrotowy, Dekpol
umowa numer Budownictwo WIBOR
10/034/19/Z/LF Sp.zo.0. 15000 0 PLN 1M+marza 2024-06-28
mBank kredyt obrotowy, Dekpol WIBOR O/N/
umowa numer Budownictwo ESTR O/N+
10/033/19/Z/VV* Sp.zo.0. 10 000 33 PLN marza 2024-06-28
Santander, kredyt w ra-
chunku biezacym, Dekpol WIBOR
umowa numer Budownictwo 1M/EURIBOR
K00029/23'2 Sp.zo0.0. 10 000 0 PLN 1M+ marza 2024-02-14
PKO BP kredytw ra-
chunku biezacym,
umowa LKW numer 13 Dekpol WIBOR
1020 1462 0000 7202 Budownictwo 3M/EURIBOR
0402 4451 Sp.zo0.0. 6 000 0 PLN 3M+marza 2026-12-15
PKO BP kredyt obrotowy
odnawialny, umowa
LKW numer 13 1020 Dekpol WIBOR
1462 0000 7202 0402 Budownictwo 3M/EURIBOR
44511 Sp.zo0.0. 55000 18 000 PLN 3M+marza 2026-12-15
PKO BP kredyt obrotowy
odnawialny, umowa Dekpol WIBOR
LKW 11 1020 1462 Budownictwo 1M/EURIBOR
00007902 0401 1631'  Sp.zo.0. 13 000 0 PLN 1M+marza 2024-06-27
BNP Paribas, kredytw
rachunku biezacym,
umowa wielocelowe; li-
nii kredytowej premium  Dekpol WIBOR
numer Budownictwo 1M/EURIBOR
WAR/8803/21/497/CB'  Sp.zo0.0. 3000 0 PLN 1M+marza 2024-01-16

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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mBank S.A, kredytod-  Dekpol WIBOR

nawialny, umowa numer Budownictwo 1M/EURIBOR
10/003/22/Z/LF* Sp.zo.0. 20 000 0 PLN 1M+marza 2024-06-27
mBank S.A, kredytod-  Dekpol WIBOR

nawialny, umowa numer Budownictwo 1M/EURIBOR
10/013/22/Z/PX} Sp.zo.0. 30 000 0 PLN 1M+marza 2024-07-31
SGB-Bank S.A, kredyt

rewolwingowy, umowa  Dekpol

numer Budownictwo WIBOR
118/UK05/2000251/22  Sp.z0.0. 20 000 0 PLN 3M+marza 2025-07-14
SGB-Bank S.A, kredytw

rachunku biezgcym, Dekpol

umowa numer Budownictwo WIBOR
119/UK01/2000251/22  Sp.z0.0. 15000 0 PLN 3M+marza 2025-07-14
Bank Ochrony Srodowi-

ska, kredyt obrotowy

odnawialny, umowa nu-

mer Dekpol

S/53/07/2022/1098/K/L  Budownictwo WIBOR

KW Sp.zo0.0. 20 000 0 PLN 3M+marza 2024-09-30
PKO Faktoring Sp.z 0.0, Dekpol WIBOR

umowa numer Budownictwo 1M/EURIBOR

2464/08/2021" Sp.zo.0. 30000 0 PLN 1M+marza bezterminowo
Pozostate 0 0 PLN - -
RAZEM kroétkotermi-

nowe 247 000 18033 PLN - -

! Limit dwuwalutowy z mozliwoscia wykorzystania w walucie PLN oraz EUR
2W(g stanu na dzien publikacji umowa zostata zmieniona w zakresie wysokosci dostepnego limitu oraz terminu obowigzywania.
Obecnie umowa obowigzuje do lutego 2025 roku.
3W(g stanu na dzien publikacji umowa zostata zmieniona w zakresie wysokosci dostepnego limitu oraz terminu obowigzywania.

Na podstawie aneksu umowa obowigzuje do stycznia 2025 roku.

Obligacje (wartos¢ nominalna):

Obligacje na dzien: Wartosé nom- Stopa procen-
31.12.2023 Spoétka inalna Saldo Waluta towa Data splaty
Dlugoterminowe:
Dekpol
Budownictwo WIBOR
Obligacje serii A Sp.z0.0. 15000 15000 PLN 6M+marza 2025-04-30
Dekpol
Budownictwo WIBOR
Obligacje serii B Sp.zo0.0. 20 000 20 000 PLN 6M+marza 2025-10-30
RAZEM obligacje
diugoterminowe - - - EUR - -
- 35000 35000 PLN - -

Krétkoterminowe:

RAZEM obligacje
krétkoterminowe

Aneksy do umowy wielocelowej linii kredytowej premium z BNP Paribas Bank Polska S.A.

W dniu 16 stycznia 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta aneks do umowy z wrzesnia 2021 roku wie-
locelowej linii kredytowej premium z bankiem BNP Paribas Bank Polska S.A., na podstawie ktorego zostata upraw-
niona do korzystania z linii wielocelowej w wysokosci 40 min zt (poprzednio 30 min zt), dostepnej do dnia 16 stycznia
2024 roku.
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Nastepnie w dniu 8 lutego 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zawarty zostat kolejny aneks do ww. umowy,
na mocy ktérego wysokosc¢ limitu wielocelowej linii kredytowej zostata podwyzszona do kwoty 50 min zt, a okres
udostepnienia linii kredytowej zostat przedtuzony do stycznia 2025 roku. Zgodnie z zawartym aneksem w ramach
wielocelowej linii kredytowej Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. moze korzystac z kredytu w rachunku biezgcym w PLN
lub EUR, linii gwarancji w PLN oraz linii akredytyw w PLN. Oprocentowanie kredytu udzielanego w ramach linii wie-
locelowej jest ustalane wedtug zmiennej stopy procentowej rownej stawce WIBOR/EURIBOR 1M powiekszonej o
marze banku. W ramach linii gwarancji moga by¢ wystawiane gwarancje: przetargowa, wykonania umowy, usu-
niecia wad i usterek, ptatnosci, wykonania umowy najmu oraz zwrotu zaliczki. Zabezpieczenie wszelkich zobowig-
zan Dekpol Budownictwo wynikajgcych z umowy stanowig m.in. poreczenie Dekpol S.A., hipoteka ustanowiona na
nieruchomosciach gruntowych Dekpol S.A. oraz inne zabezpieczenia typowe dla umow kredytowych. Umowa
okresla zobowigzania w okresie jej obowigzywania m.in. do utrzymywania wskaznikow zadtuzenia Grupy Kapitato-
wej Emitenta na okreslonych poziomach. Aneks zawiera warunki formalno-prawne, ktérych spetnienie byto nie-
zbedne do podwyzszenia limitu w ramach Umowy.

Aneks do umowy o limit faktoringowy z PKO Faktoring S.A.

W dniu 21 lipca 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z PKO Faktoring S.A. aneks do umowy o limit
faktoringowy. Aneks zwiekszyt dostepny limit z 18 min zt na 30 min zt. Limit jest dostepny na czas nieoznaczony.

Umowa o multilini¢ i aneks do umowy z Santander Bank Polska S.A.

W dniu 28 lutego 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta umowe o multilinie z Santander Bank Polska
S.A. Na podstawie umowy spotka zalezna zostata uprawniona do korzystania, w ramach limitu w wysokosci 55 min
zt, z kredytu w rachunku biezgcym oraz linii gwarancyjnej, dostepnych w okresie do dnia 14 lutego 2024 roku.

Nastepnie w dniu 14 lutego 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zawarty zostat aneks do ww. umowy, na
mocy ktérego wysokosc¢ limitu multilinii zostata podwyzszona do kwoty 85 miIn zi, a okres jej dostepnosci zostat
przedtuzony do lutego 2025 roku. Zgodnie z zawartym aneksem w ramach multilinii Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.
moze korzystac z kredytu w rachunku biezgcym oraz linii gwarancyjnej, w PLN lub EUR. Oprocentowanie kredytu
udzielanego w ramach multilinii jest ustalane wedtug zmiennej stopy procentowej rownej stawce WIBOR/EURIBOR
1M powiekszonej o marze banku. W ramach linii gwarancji moga by¢ wystawiane gwarancje: dobrego wykonania
umowy, rekojmi, wadialne, zaptaty i zwrotu zaliczki. Zabezpieczenie wszelkich zobowigzan wynikajacych z umowy
stanowi poreczenie Emitenta, gwarancja KUKE S.A. kaucja generalna srodkow pienieznych oraz inne zabezpiecze-
nia typowe dla umow kredytowych. Umowa okresla zobowigzania w okresie jej obowigzywania m.in. do utrzymy-
wania wskaznikow zadtuzenia Grupy Kapitatowej Emitenta na okreslonych poziomach.

Aneksy do umowy ramowej z mBank S.A.

W dniu 7 marca 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy ramowej z marca
2022 roku, w wyniku ktorego wysokosc limitu linii na finansowanie biezgcej dziatalnosci Dekpol Budownictwo Sp. z
0.0. zostata podwyzszona do kwoty 50 min zt (dotychczas: 30 min zt). Zgodnie z zawartym aneksem Dekpol Budow-
nictwo Sp. z 0.0. mogta korzystac z kredytéw odnawialnych (sublimit do kwoty 50 min zt) oraz gwarancji kontrakto-
wych (sublimit do kwoty 20 min zf), w walucie PLN i EUR, w ramach linii udostepnionej na okres do grudnia 2023
roku (termin waznosci linii stanowigcy rowniez termin sptaty kredytow).

W dniu 7 sierpnia 2023 roku zawarty zostat kolejny aneks do ww. umowy ramowej, na mocy ktorego okres udostep-
nienia linii zostat przedtuzony do lipca 2024 roku. W ramach ww. linii Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. moze korzystac
z kredytow odnawialnych (sublimit do kwoty 50 min zt) oraz gwarancji kontraktowych (sublimit do kwoty 30 min zf),
w walucie PLN i EUR. Wysokos¢ oprocentowania dla kredytow obrotowych jest rowna stawce WIBOR/EURIBOR
1M powiekszonej o marze banku. Umowa zawiera warunki formalno-prawne, ktorych spetnienie byto niezbedne do
podwyzszenia wysokosci limitu, a takze zobowigzania w okresie obowigzywania umowy m.in. do utrzymywania
wskaznikéw zadtuzenia na okreslonych poziomach. Zabezpieczenie wierzytelnosci banku wynikajacych z umowy
stanowi m.in. hipoteka umowna tgczna na nieruchomosciach gruntowych oraz inne zabezpieczenia typowe dla
umow kredytowych.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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Aneks do umowy o wspéipracy w zakresie udzielania gwarancji ubezpieczeniowych z Sopoc-
kim Towarzystwem Ubezpieczeri ERGO Hestia S.A.

W pazdzierniku 2023 roku Dekpol S.A. oraz Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarty z Sopockim Towarzystwem
Ubezpieczen ERGO Hestia S.A. aneks zwiekszajgcy wysokosc limitu gwarancyjnego udostepnionego w ramach
umowy zawartej w 2008 roku o wspotpracy w zakresie udzielania gwarancji ubezpieczeniowych. Zgodnie z zawar-
tym aneksem tgczna suma gwarancyjna z tytutu wszystkich gwaranciji, wystawianych na podstawie umowy, nie
moze przekroczy¢ kwoty 86 min zt (dotychczas 70 min zf). Pozostate zapisy umowy nie ulegty zmianie. Na podstawie
umowy moga by¢ wystawiane gwarancje ubezpieczeniowe zaptaty wadium, nalezytego wykonania umowy, nale-
zytego usuniecia wad i usterek oraz gwarancje zwrotu zaliczki. Limit ma charakter odnawialny. Umowa jest zawarta
na czas nieokreslony.

Aneksy do umoéw limitéw kredytowych wielocelowych zPKOBP S.A.

W dniu 15 grudnia 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
S.A. aneks do umowy kredytu wielocelowego z kwietnia 2019 roku, wskutek ktorego limit kredytowy udostepniony
W ramach umowy zostat podwyzszony o kwote 72 min zi, tj. do kwoty 90 min zt. W ramach udostepnionego limitu
kredytowego zostaty udzielone sublimity na kredyt w rachunku biezgcym do kwoty 6 min zt na finansowanie biezg-
cych zobowigzan, kredyt obrotowy odnawialny do kwoty 55 min zt na finansowanie kontraktow generalnego wyko-
nawstwa oraz gwarancje bankowe wystawiane na zabezpieczenie zobowigzan i kredyt odnawialny na sptate wy-
ptatz gwarancji do kwoty 55 min zt. Limit moze zostac¢ wykorzystany w walutach PLN lub EUR. Limit kredytowy zostat
udzielony na okres do listopada 2026 roku.

Oprocentowanie kredytu jest ustalane wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki
WIBOR/EURIBOR 3M, powigkszonej o marze banku. Zabezpieczenie wierzytelnosci banku wynikajacych z Umowy
stanowi m.in. hipoteka umowna tgczna na nieruchomosci gruntowej, gwarancja udzielona przez Bank Gospodar-
stwa Krajowego oraz inne zabezpieczenia typowe dla umow kredytowych. Umowa zawiera warunki formalno-
prawne, ktorych spetnienie byto niezbedne do podwyzszenia wysokosci limitu, a takze zobowigzania w okresie ob-
owigzywania Umowy m.in. do utrzymywania wskaznikow zadtuzenia na okreslonych poziomach.

W zwigzku ze zwiekszeniem limitu, o ktorym mowa powyzej, strony podpisaty aneks do umowy limitu kredytowego
wielocelowego w kwocie 50 min zt, zawartej w czerwcu 2022 roku z terminem dostepnosci do czerwca 2024 roku.
Na mocy aneksu limit kredytowy wynikajacy z tej umowy zostat zmniejszony o kwote 37 min zi, tj. do kwoty 13 min
zt.

Aneks do umowy linii gwarancyjnej z Zurich Insurance plc

W dniu 22 kwietnia 2024 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) do Dekpol S.A. wptynat obustronnie podpisany aneks
do umowy linii gwarancyjnej zawartej w grudniu 2020 roku przez Dekpol S.A. i Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. z
Zurich Insurance plc Niederlassung fur Deutschland z siedzibg we Frankfurcie nad Menem. Na mocy aneksu wy-
sokos¢ limitu gwarancyjnego udostepnionego w ramach umowy zostata podwyzszona do kwoty 12,5 min EUR (do-
tychczas 8,25 min EUR). Zgodnie zumowa w ramach odnawialnej liniigwarancyjnej moga by¢ udzielane gwarancje
przetargowe, zwrotu zaliczki, nalezytego wykonania kontraktu, usuniecia wad lub usterek oraz regwarancje i inne
zaakceptowane rodzaje gwarancji. Gwarancje wystawiane w ramach umowy sg wazne przez okres nie dtuzszy niz
72 miesigce od daty ich wystawienia. Zabezpieczenie roszczen zwigzanych z umowa stanowig weksel in blanco
wraz z deklaracjg wekslowa oraz oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji. Umowa okresla zobowigzania zlecenio-
dawcy m.in. do utrzymywania sytuacji ekonomiczno-finansowej na okreslonym poziomie. Umowa zostata zawarta
na czas nieokreslony z trzydziestodniowym okresem wypowiedzenia.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023 (dane w tys.zt)
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W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2023roku spétka Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. zawarta nowe umowy, w ramach ktérych zaciggnieto na-
stepujace kredyty:

Nazwa Banku Zadluzenie ogétem Umowna

/nazwa kredytodawcy Kwota udzielona nadzien 31.12.2023r. data

Nazwa Spotki lub pozyczkodawcy Rodzaj transakcji (wtys.) Waluta Oprocentowanie (wtys.) Waluta splaty
Kredyt w rachunku bie- WIBOR

Dekpol Budownictwo zgcym (w ramach 1M/EURIBOR1IM+ 2024-02-

Sp.zo.0.! Santander Bank S.A. umowy multilinii) 10 000 PLN marza 0 PLN 14

! Wg stanu na dzien publikacji umowa zostata zmieniona w zakresie dostepnego limitu oraz okresu obowiazywania. Zgodnie z podpisanym aneksem kredyt zostat podwyzszony do 10 min PLN, a
obecny termin jej obowigzywania to luty 2025 roku. Limit jest mozliwy do wykorzystania w walucie PLN oraz EUR.

Zestawienie kredytow i pozyczek spotki Dekpol Budownictwo wg stanu na 31 grudnia 2023 roku zostato zaprezentowane w jednostkowym sprawozdania finansowego oraz
powyzej.

W 2023 roku spotce Dekpol Budownictwo nie zostaty wypowiedziane zadne umowy dotyczace kredytow lub pozyczek.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023(dane w tys.zt)
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Instrumenty finansowe

Spotka podlega pod Grupowe wytyczne w zakresie rachunkowosci zabezpieczen. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. dazy
do minimalizacji wptywu ryzyk ujetych w niniejszym sprawozdaniu zarzadu oraz sprawozdaniu finansowym.

W 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. posiadata zasoby finansowe w tym srodki wtasne oraz srodki pochodzace z
obligacji, kredytow i pozyczek. Spotka nie zawiera transakcji na instrumentach pochodnych, poza transakcjami zabezpie-
czajgcymi ryzyko walutowe w postaci kontraktow terminowych typu forward. Posiadane zasoby umozliwiajg w petni wy-
wigzywanie sie z zaciggnietych zobowigzan finansowych, bez zagrozenia utraty ptynnoscifinansowej. Spotka zachowuje
ptynnosc finansowa i reguluje swoje zobowigzania. Zarzad Dekpol Budownictwo pozytywnie ocenia ptynnos¢ Spotki oraz
nie widzi dla niej zagrozen.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Spotka w okresie sprawozdawczym nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz ryn-
kowe.

Czynnikii zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze,
wplywajace na dziatalnos$c¢ i sprawozdanie finansowe

W 2023 roku nie wystapity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki i zdarzenia, w
tym o nietypowym charakterze, ktore miaty istotny wptyw na dziatalnosc¢ lub wyniki Spotki.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023(dane w tys.zt) 45
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3. W«Tula' eboww'a‘zu,a'fvwam \S/MTI;

Zasady sporzadzania jednostkowego sprawozdania fi-
nansowego

Sprawozdanie finansowe Dekpol Budownictwo za 2023 rok zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standar-
dami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi inter-
pretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF).

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuaciji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w da-
jacej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Spoétki na dzien 31 grudnia 2023 roku i
31 grudnia 2022 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Spotki oraz przeptywy pieniezne za okres 12 miesiecy zakonczony
31 grudnia 2023 roku i okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok 2023 zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Ustawy o Rachunko-
WOSCI.

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Dekpol
Budownictwo

Analiza sytuaciji finansowej

WARIANT KALKULACYJNY

Opis 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Przychody ze sprzedazy 1 300 585 1214428
Koszt wiasny sprzedazy 1155691 1089224
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 144 894 125204
Koszty sprzedazy 24 684 20553
Koszty ogdlnego zarzadu 23249 20746
Pozostate przychody operacyjne 13989 6700
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 23740 11400
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 87210 79 206
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wia-

SNOSCi 0 0
Przychody finansowe 26 342 11812
Koszty finansowe 24 864 23452
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 88688 67 565
Podatek dochodowy 20 898 12348
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowane;j 67 790 55218
Zysk (strata) netto 67 790 55218

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023(dane w tys.zt) 4?
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Inne catkowite dochody, ktére nie moga by¢ przeniesione do wyniku
Inne catkowite dochody, ktére moga byc¢ przeniesione do wyniku
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych

Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw, ktore nie
moga by¢ przeniesione do wyniku

Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw, ktore moga
by¢ przeniesione do wyniku

Inne catkowite dochody netto

Calkowite dochody

Sprawozdanie Zarzadu Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. 2023

10755

10755

0

10755

78 545

9250

9 250

0

9250

64 468

W trakcie roku 2023 Spotka wypracowata przychody na poziomie 1.301 min zt wzgledem 1.214 min zt w roku 2022. Osig-
gniete przychody przetozyly sie na zysk operacyjny w wysokosci 87,2 min zt w roku 2023, ktory wzrost wzgledem roku
2022 0 okoto 10%. Zysk netto w okresie sprawozdawczym wynidst 67,79 min zt, co oznacza wzrost wzgledem roku ubie-

gtego 012,57 min zt czyli o okoto 23%.

Analiza sytuacji majatkowej

Aktywa

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Aktywa trwale 173596 174604
Rzeczowe aktywa trwate 14501 16 700
Nieruchomosci inwestycyjne 0 0
Wartosc firmy 126 943 126 943
Wartosci niematerialne 4 9
Akcje i udziaty 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugoterminowe 6183 16 262
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 2736 1511
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 23229 13178
Aktywa obrotowe 693 805 624201
Zapasy 291 1672
Naleznosci z tytutu umow z klientami 14602 15821
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkotermi-

nowe 533222 506 342
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 0
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 21853 8575
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 123836 91791
w tym srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19437 29 660
Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub grupy do zbycia zaklasyfiko-

wane jako przeznaczone do sprzedazy 693 805 624 201
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 867 401 798 804

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023(dane w tys.zt)
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Pasywa

Opis 31.12.2023 31.12.2022
Kapitat wiasny 305719 226 892
Kapitat podstawowy 70000 70000
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzejich wartosci nominalnej 67 243 67 243
Akcje wiasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny 17701 6945
Zyski zatrzymane: 150775 82704
Wynik roku biezacego 67 790 55218
Inne udziaty kapitatowe 0 0
Zobowigzania 561682 571912
Zobowigzania diugoterminowe 94720 97 472
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10054 5263
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 75 61
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne diugoterminowe 50952 46116
Pozostate zobowigzania finansowe diugoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu diugoterminowe 3668 3323
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugotermi-

nowe 29971 42710
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 29971 42710
Zobowigzania krétkoterminowe 466 962 474 440
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 8 6
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 75290 34621
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krotkoterminowe 18310 34 366
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu krotkoterminowe 2498 2373
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 50754 37 680
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania krotko-

terminowe 296 579 345734
Zobowiazania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 23528 19659
Zobowigzania krotkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami przezna-

czonymi do sprzedazy 466 962 474 440
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0
Pasywa razem 867 401 798 804

Na dzien 31 grudnia 2023 roku aktywa ogotem w Spotce wyniosty 867,40 min zt i zwiekszyty sie o blisko 9% wzgledem
roku 2022. Najwiekszg czes¢ w aktywach stanowig aktywa obrotowe, ktore wynosza 693,80 min zt (80% aktywow 0go-
tem), natomiast aktywa trwate wynosza 173,60 min zt (20% aktywow ogotem). Naleznosci krétkoterminowe stanowiag naj-
bardziej znaczaca pozycje wsrdd aktywow obrotowych i na dzien 31 grudnia 2023 roku wyniosty 547,82 min zt i maja
79% udziat w aktywach obrotowych. Kolejng znaczaca pozycja w aktywach obrotowych stanowigce 18% aktywow ob-
rotowych sg srodki pieniezne, ktére w roku 2023 wyniosty 123,84 min ztiwzrosty w poréwnaniu do roku ubiegtego o blisko
35 %.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023(dane w tys.zt) 24
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Analiza przeptywow pienieznych

METODA POSREDNIA

Sprawozdanie Zarzadu Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. 2023

Opis

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Korekty:

Amortyzacja

Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana wartosci godziwej aktywow (zobowigzan) finans. wycenianych przez wynik

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkow pienieznych przeniesione z kapi-
tatu

Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym

Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych

Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych

Koszty z tytutu odsetek

Przychody z odsetek

Przychody z dywidend

Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem
Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan

Zmiana stanu rezerw

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci (wykorzystane w dziatalnosci)
Zaptacony podatek dochodowy

Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych

Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych
Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych
Wydatki na nabycie pozostatych aktywow finansowych
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych
Pozyczki udzielone

Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych

Otrzymane odsetki

Otrzymane dywidendy

Przeptywy pieniezne wynikajgce ze zmniejszenia (zwigkszenia) wartosci krotkoter-
minowych depozytow i inwestycji

Srodki pieniezne netto z dziatalnosciinwestycyjnej

Wplywy netto z tytutu emisji akcji

88 688
-12448
5277

0

0

-90

6018

1381
-19422
-46 289
40679
76 240
-24 351

51889

-623
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67 565
-26 433
4955

0

0

70
-4 334

9 107

-185
7517
-33474
-10089
41132
-4 569
36563

-10

-517

884
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Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Wykup dtuznych papierow wartosciowych 0 0
Wplywy z tytutu zaciagniecia kredytow i pozyczek 103 867 12070
Sptaty kredytéw i pozyczek -113663 -10209
Spfata zobowiazan z tytutu leasingu finansowego -2094 -1365
Odsetki zaptacone -7 547 -9020
Dywidendy wyptacone 0 0
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -19438 -8 524
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych iich ekwiwalentow 32046 28396
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 91791 63395
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 123836 91791
W tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19437 29 660

Wartos¢ dodatnia z dziatalnosci operacyjnej oraz wartosci ujemne z dziatalnosci finansowej i dziatalnosci inwestycyjnej
Swiadczg o dynamicznym rozwoju Spoiki, przy jednoczesnej redukcji zadtuzenia, dzieki poprawieniu ptynnosci finanso-
wej. Saldo srodkow pienieznych na koniec okresu sprawozdawczego wyniosto ponad 124 min zt.

Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskaznik Zalecane 2023 2022 zmiana
Rentownosc sprzedazy

Zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy max 7,46% 6,91% +0,55p.p.
Rentownosc¢ brutto sprzedazy

Zysk brutto/przychody ze sprzedazy max 6,82% 5,56% +1,26p.p.
Rentownos¢ netto sprzedazy

Zysk netto / przychody ze sprzedazy max 5,21% 4,55% +0,67p.p.
Rentownos¢ netto aktywow

Zysk netto/aktywa max 7,82% 6,91% +0,9p.p.
Rentownos¢ netto kapitatu wtasnego

Zysk netto/kapitat wiasny max 22,17% 24,34% -2,17p.p.
Plynnosc¢ biezaca

Aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe 1,4-2.0 1,49 1,33 +0,17
Plynnosc¢ szybka

Aktywa obrotowe - zapasy / zobowigzania krotkoterminowe 0,8-1,0 1,49 1,32 +0,17
Zadtuzenie do EBITDA Max 4,5

Dtug netto/EBITDA 0 0 -

Zadtuzenie do kapitatow wtasnych
Dtug netto/ kapitat wiasny Max 1,1 0 0 -

W niniejszym punkcie sytuacja finansowa Spotki zostata zobrazowana przy zastosowaniu takich samych wskaznikow
jakie zastosowane zostaty w opisie sytuacji finansowej Grupy Kapitatowej Dekpol zaprezentowanym w Sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnosci Spoiki i Grupy Kapitatowej za rok 2023, tzw. alternatywnych pomiarow wynikow w rozumieniu Wy-
tycznych ESMA (,Alternatywne pomiary wynikow (APM)” - 05/10/2015 ESMA/2015/1415pl). Wskazniki przedstawione
w tabeli powyzej zostaty obliczone przez Spotke na podstawie danych pochodzacych z jednostkowego sprawozdania
finansowego:

e Rentownos$c¢ sprzedazy - relacja zysku na sprzedazy (zysk brutto ze sprzedazy - koszty sprzedazy - koszty ogolnego
zarzadu) do przychodow ze sprzedazy,
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e Rentownosc brutto sprzedazy - relacja zysku brutto do przychodow ze sprzedazy,
e Rentownosc¢ netto sprzedazy - relacja zysku netto do przychodow ze sprzedazy,

e Rentownosc¢ netto aktywow - relacja zysku netto do aktywow,

e Rentownosc¢ netto kapitatu wtasnego - relacja zysku netto do kapitatow wiasnych

e Zadtuzenie / EBITDA - relacja diugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty, pozyczki, diuzne pa-
piery wartosciowe, leasing finansowy) minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) do EBITDA (wynik operacyjny po-
wiekszony o0 amortyzacje) w ostatnich dwunastu miesigcach (LTM),

e  Zadtuzenie/kapitat wtasny - relacja diugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty, pozyczki, dtuzne
papiery wartosciowe, leasing finansowy) minus srodki pieniezne iich ekwiwalenty) do kapitatu wtasnego.

Alternatywne pomiary wynikow nie sg jednak danymi finansowymi sporzadzanymi zgodnie z Miedzynarodowymi Stan-
dardami Rachunkowosci, nie podlegaja badaniu przez biegtego rewidenta i moga nie by¢ poréwnywalne do wskaznikow
prezentowanych przez inne spotki, w zwigzku z czym petnig jedynie funkcje pogladowa i dostarczajg jedynie dodatko-
wych informacji na temat sytuacji finansowej Spotki.

Spotka prezentuje mierniki APM w zakresie zamieszczonym w tabeli powyzej, poniewaz sg to standardowe wskazniki
stosowane w analizie finansowej, przez co stanowig one uzyteczng informacje dla potencjalnych nabywcow papierow
wartosciowych emitowanych przez Spotke, ktora to informacja wraz z danymi ze sprawozdania finansowego pozwolina
kompleksowa ocene sytuacji finansowe;.

Wskazniki finansowe ksztattujg sie na bezpiecznych poziomach, potwierdzajac, ze dziatalnosc¢ Spotki prowadzona jest
przy zachowaniu dobrej rentownosci, ptynnosci i wyptacalnosci, jednakze w obliczu wystepujacych ryzyk gospodar-

czych i politycznych nalezy mie¢ na wzgledzie prawdopodobienistwo ich wahan w przysztych okresach.

W ocenie Spotki niefinansowe wskazniki efektywnosci, zwigzane z dziatalnoscig Spotki, nie maja wptywu na ocene roz-
woju, wynikow i sytuaciji Spotki.

Wskazniki niefinansowe zostaty uwzglednione w sprawozdaniu niefinansowym Grupy Kapitatowej Dekpol, opublikowa-
nego na stronie internetowej www.dekpol.pl.

Prognozy wynikow finansowych

Dekpol Budownictwo nie publikowata prognoz wynikdw finansowych na 2023 rok.

Polityka dywidendowa

Spotka nie ma przyjetej polityki dywidendowej. Rekomendacja przez Zarzad ewentualnej wyptaty dywidendy za dany rok
uwzglednia zapisy kowenantow okreslonych w warunkach emisji obligacji i umowach kredytowych, zgodnie z ktérymi
wyptata dywidendy nie moze przekraczac¢ 50% jednostkowego zysku netto oraz oparta jest kazdorazowo o analize moz-
liwoscifinansowych uwzgledniajaca realizacje strategii rozwoju Spotki, w tym przede wszystkim dgzenie do rozszerzenia
mozliwosci operacyjnych.

W roku obrotowym 2023 Spotka Dekpol Budownictwo nie wyptacata dywidendy.
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Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spotki Dekpol Budownictwo nalezy uznac za prawidiowe. Sytuacja finansowa jest
stabilna, wolne srodki Spotki wykorzystywane sg na finansowanie biezgcej dziatalnosci, jak i na sptaty biezacych zobo-
wigzan finansowych. Prawidiowe zarzgdzanie zasobami finansowymi potwierdzajg wskazniki finansowe opisane w ni-
niejszym sprawozdaniu finansowym.

Spotka jest zdolna do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
Zarzad nie widzi co do tego zagrozen w przysztosci.
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4. Pers/’eu‘q.,rﬁ mzyra(/}» Dek/’aé Budowuwitue

Strategia i kierunki rozwoju

Krotkoterminowa strategia Spotki zaktada organiczny rozwoj przedsiebiorstwa, z zatozeniem jego odzwierciedlenia row-
niez we wzroscie wynikow finansowych. Priorytetem niezmiennie jest oparcie ww. rozwoju podstawowej dziatalnosci o
(1) pozyskiwanie nowych rynkow zbytu, (2) dobdr odpowiedniego portfela zamowien i (3) zachowanie wysokiego po-
ziomu dyscypliny kosztowej i (4) biezgcej kontroli. W 2022 roku zakoriczono reorganizacje dziatalnosci Spotki w zakresie
tworzenia lokalnych struktur handlowych i wykonawczych, natomiast w roku 2023 wdrozono kolejne innowacje w dzia-
talnosci Spotki, m.in.: powotano do zycia dziat controlingu merytorycznego oraz scalono wszystkie funkcje w zakresie
projektowania, koordynaciji projektowe;j i dziatalnosci B+R w jednym pionie operacyjnym. Powyzsze dziatania stanowig
podstawe do utrzymania wysokiej dynamiki pozyskiwania zlecen od zdywersyfikowanego grona Klientow oraz wyraz
jednoznacznej determinacji organizaciji, aby jako przedsiebiorstwo wyznaczato standardy zarzadzania i rozwoju.

Spotka Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. w ramach kraétko - i Srednioterminowe;j strategii handlowej - bedzie nadal koncen-
trowata swoje dziatania akwizycyjne wokot krotkoterminowych projektow dotyczacych budownictwa przemystowo-logi-
stycznego oraz kubaturowych obiektow uzytecznosci publicznej. Celem Spoiki jest pozyskiwanie projektow zaawanso-
wanych inzyniersko i technicznie. W ocenie Zarzadu Spoftki projekty te bedg stanowity okoto 80% spodziewanego obrotu
za rok 2024. Portfel zamowien Dekpol Budownictwo Sp.z 0.0 pozyskanych na rok 2024 ma historycznie najwyzsza war-
tos¢ na dzien bilansowy. Planujgc rok 2024, spotka zatozyta duzg aktywnosc w pozyskiwaniu nowych projektow do rea-
lizacji, chcac rozwing¢ nowe dla siebie obszary rynku - czy to w ujeciu terytorialnym, czy pozyskujac do realizacji projekty
wychodzgce swojg specyfikg poza core-business. Ponadto, spotka bedzie wykonywac zlecenia od siostrzanej spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Mimo, ze nastepstwa epidemii COVID-19 oraz wojna rosyjsko-ukrainska wptynely negatywnie na wiele gatezi gospo-
darki, to w przypadku liczby wycenianych projektow, szczegdlnie dotyczacych budownictwa obiektow przemystowo -
logistycznych, ten wptyw jest mocno ograniczony (na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania). Daje sie obserwo-
wac proces odbudowy zerwanych w pandemii taricuchow dostaw w oparciu o inwestycje realizowane w Polsce, ktora
ponadto pozostaje krajem oferujgcym wzglednie wysoki poziom bezpieczenstwa wynikajgcy z zawartych uktadow geo-
politycznych (UE, NATO, etc.).

Podobnie jak w poprzednich latach, w roku 2024 wiele uwagizarzadu spotki bedzie poswiecone procesom wewnetrznym
przedsiebiorstwa celem jak najblizszego dopasowania ich do otoczenia gospodarczego. Sprawna kontrola wiasnych
procesow, a takze dazenie do zapewnienia doskonatosci wewnatrzorganizacyjnej sg priorytetem spotki. Przyktadem jest
wdrazanie nowoczesnych rozwigzan IT. Rok 2023 byt pierwszym, petnym okresem kiedy Spotka czerpata benefity z no-
wego systemu ERP, co daje doskonate przewagi w kontroli budzetéw budow.

Realizacja strategii Spotki Dekpol Budownictwo w 2023
roku

W roku obrotowym 2023 w ramach realizacji przyjetej strategii rozwoju podjeto nastepujgce dziatania:

KAPITAL LUDZKI

Spotka przyktada duzg wage do budowy oraz rozwoju Kapitatu Ludzkiego organizaciji, jako kluczowego aspektu ksztattu-
jacego osiagane wynikifinansowe oraz pozafinansowe. W roku 2023 kontynuowano dziatania rozwojowe w odniesieniu
do wszystkich cztonkdw zespotu, w tym na pierwszym miejscu nalezy postawic inicjatywe Akademii Dekpol Budownic-
two jako platformy wymiany wiedzy miedzy doswiadczonymi ekspertami, a osobami aspirujgcymi do tego miana oraz
program ,Od inzyniera do kierownika” okreslajacy sciezki karier dla mtodych inzynieréw. Ponadto w kolejnym roku beda
realizowane programy ,DBamy o rozwdj”, ,DBamy o srodowisko”, ,DBamy o dzieci”, ,DBamy o zdrowie”. W roku
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obrotowym Spodtka Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. dynamicznie kontynuowata rozwoj dziatalnosc tzw. ,miekkiego” HR
skutkiem czego rozpoczety sie procesy ksztattujgce walory kompetencyjne, motywacje zespotow oraz ocene pracowni-
czg. Doskonatym przyktadem jest uruchomienie dla kilkudziesieciu kluczowych menedzeréw $redniego szczebla pro-
gramu budujgacego kompetencje w obszarze zarzadzania. Program jest wspierany przez prestizowg firme rozwojowa
~Fundacja Training Projects” Rafata Szczepanika. Spotka jako nadrzedny element spetnienia wizji organizacyjnej ,Gene-
ralny Wykonawca pierwszego wyboru” przyjmuje realizacje strategii personalnej, ktorej celem jest utworzenie oraz re-
tencja kompetentnego zespotu petnego réznorodnych doswiadczen, zdolnego do proaktywnego i zaangazowanego
dziatania (podejscie oparte na dobrych relacjach z interesariuszami biznesu, odpowiedzialnosci, profesjonalizmie, rze-
telnosci oraz wzajemnym zaufaniu). Spotka Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. nieustannie przyjmuje na swoj poktad do-
Swiadczonych inzynieréw posiadajgcych bogate doswiadczenia zawodowe istotnie zwiekszajgc potencjat techniczny i
realizacyjny.

DOSTEPNA | ATRAKCYJNA OFERTA

W planie rozwojowym spotki Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. priorytetowe miejsce zajmuje zdolnos¢ do zaoferowania
kazdorazowo dostepnej oraz atrakcyjnej oferty dla swoich Klientdw. Przy osiggnietej skali przychodow, potencjale oraz
rozpoznawalnosci Zarzad spotki opiera strategie handlowg o:

lokalng obecnosc na rynkach, ktore stanowig przedmiot zaangazowania komercyjnego przedsiebiorstwa - polega-
jaca m.in. na budowie lokalnych zespotow zarzadczych, technicznych i handlowych (w tym biura lokalnych kalkula-
cji ofertisprzedazy ustug);

e rozszerzenie spektrum zainteresowania o nowe dla spotki rynki oraz segmenty budownictwa;
e kazdorazowo atrakcyjny poziom sktadanych ofert, stawiajgc na powtarzalnosc¢ relacji handlowych;

e podnoszenie catosciowej jakosci oferty Spotki, w tym w szczegolnosci projektow Zaprojektuj i Zbuduj.

EKSPERTYZA

Na przestrzeni ostatnich kilku lat, Grupa Dekpol osiagneta wiodaca pozycje wsrdd generalnych wykonawcow realizujg-
cych projekty budownictwa kubaturowego, co dwukrotnie zostato potwierdzone notowaniem w rankingu PwC dotycza-
cym 15 najwiekszych spotek budowalnych. Dekpol Budownictwo jest ekspertem w budownictwie obiektow kubaturo-
wych od fabryk, centréow logistycznych, centrow handlowych i retail parkow, salonow samochodowych, poprzez hotele i
projekty rezydualne ekonomiczne i premium, do projektow niestandardowych. Silng strong firmy pozostaje umiejetnosc
dostosowania oferty do aktualnej sytuacji rynkowej. Spotka dazy w procesie budowlanym do zatrzymania kompetencii
inzynierskich wewnatrz przedsiebiorstwa, nie rozpraszajac ich na innych uczestnikow procesu. Pozwala to na wyjscie
do odbiorcow ustug z wykorzystaniem catego spektrum nabytych przez blisko 30 lat dziatalnosci doswiadczen oraz kom-
pleksowosci swoich ustug. Spotka wraz z siostrzang firma Betpref sp. z 0.0. (producent prefabrykatow i konstrukcji stalo-
wych) wdrozyta w 2023 roku wiele projektow wewnetrznych obliczonych na redukcje kosztow realizacji projektow przy
zachowaniu jakosci ich wytworzenia. W tym celu w 2021 roku zostat powotany do zycia dziat B+R, ktory bedzie wdrazat
nowe rozwigzania na budowy powierzone Grupie. W nowym dziale znajdujg prace projektanci konstrukcyjni i branzowi.

Perspektywy rozwoju dziatalnosci w najblizszym roku
obrotowym

Spotka Dekpol Budownictwo stawia na wielokierunkowa strategie rozwoju. W najblizszym przewidywalnym okresie core
business’em pozostanie budownictwo przemystowo-logistyczne i mieszkaniowe, jak i kontynuacja polityki dywersyfikaciji
zlecen. Spotka Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. buduje przede wszystkim dla branzy logistyczno- magazynowej, przemystu
oraz Dekpol Deweloper, niemniejjednak okoto 20% przychodow najblizszym roku ma pochodzi¢ z realizacji innych obiek-
tow kubaturowych. Grupa jest zdania, ze w dzisiejszych realiach rynkowych podejscie ,egile” ma przewage nad specja-
lizacjg w wybranym, waskim zakresie budownictwa. Takie rozwigzanie ma swoje atuty wynikajgce z powtarzalnosci sto-
sowanych procesow i rozwigzan, nie jest to jednak docelowa Sciezka rozwoju w tak zmiennym otoczeniu biznesowym.

W Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. celem jest zachowanie walordw firmy inzynieryjnej, budowlanej sensu stricto, z duzym
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spektrum mozliwosci technicznych oraz doswiadczeniamiw roznorodnych realizacjach. Firmy, ktéra nie rozprasza swo-
ich kompetenciji inzynierskich, oddajac je w rece innych uczestnikéw procesu. W ocenie Spotki rowniez gtebokie zaan-
gazowanie w sprawy kompetencyjne zespotu pozwoli 0siggnac¢ kolejne etapy rozwoju. Realizujgc cele ekonomiczne, w
Grupie stawia sie na czele wartosci partnerstwa we wszelkich aspektach relacji z klientami. Dowodem zaufania i doce-
nienia oferowanego partnerstwa wspotpracy jest wysoki udziat klientow, ktérzy powracajg z realizacjami, wynoszacy na
przestrzeni ostatnich 4 lat ponad 75%.

W 2024 roku Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. chce wzmacniac przewage konkurencyjna w sferze kompetenciji inzynier-
skich, technicznych oraz dziatan operacyjnych. Powotany jest zupetnie niezalezny od dziatan realizacyjnych, pion projek-
towania i B+R, ktory bedzie odpowiadat za kreowanie nowych rozwigzan inzynierskich, wzmacniajac silnie sfere innowa-
cji. W spotce skupienie bedzie skierowane na zamykanie procesow, ktére wdrazane sg od blisko trzech lat, tj.: nowy sys-
tem ERP.

Czynniki zewnetrzne i wewnetrzne istotne dla rozwoju
spofki

Przyszte wynikifinansowe Spotki beda zalezaty od powodzenia w realizacji strategii rozwoju. Czynnikami wewnetrznymi
majgcymi wptyw na wyniki Spotki w kolejnych okresach beda:

e pozyskiwanie nowych kontraktow budowlanych i terminowa ich realizacja,
e realizacja dotychczasowych projektow,
e terminowe dostawy materiatow i utrzymanie ich wysokiej jakosci

e rozwijanie wspotpracy z instytucjami finansowymi, ktora ma zapewnic¢ Spotce dostep do kapitatu umozliwiajacego
realizacje zamierzen,

Wptyw na osiggane wyniki beda miaty ponadto czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne takie jak ogélna kondycja pol-
skiej gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stop procentowych, poziom inwestyciji,
wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce rozwoj budownictwa mieszkanio-
wego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatow i ustug budowlanych, dostepnosc¢ wykwalifikowanych pracownikow,
ksztattowanie sie poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwoj przedsiebiorstw ma wptyw na
wzrost popytu na ustugi budowlane zarowno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko
to ma i bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Spotki.

Konflikt zbrojny w Ukrainie i jego potencjalny wplyw na sytuacje polityczno-gospodarcza

Konflikt zbrojny miedzy Rosja a Ukraing ma istotny wptyw na sytuacje na rynku budowlanym i produkcyjnym w Polsce.
Zdaniem wielu specjalistow trudnosci wydaja sie wieksze niz konsekwencje ekonomiczne spowodowane pandemia
COVID-19. Sytuacja na wschodzie jest bardzo dynamiczna, wiekszos¢ przedsiebiorstw analizuje jaki bedzie wptyw na
ich dziatalnosc w blizszej i dalszej perspektywie.

W ocenie Spotki gtdwnymi obszarami, na ktére obecna sytuacja moze mie¢ posrednio wptyw, sg przede wszystkim ob-
szary: 1) dostepnosSc sity roboczej, 2) surowcow, ich ceny i dostepnosci, 3) fluktuacii na rynku walutowym, 4) sytuacji na
rynku bankowym i finansowym.

Wojna za wschodnig granicg znaczaco wptyneta na polska gospodarke. Gospodarka istotnie wyhamowata, a wiele tan-
cuchow dostaw zostato przerwanych. W obszarze sity roboczej nastapit znaczny odptyw pracownikéw z Ukrainy, ktorzy
powrdcili do ojczystego kraju. WSrod podmiotdw gospodarczych wzrosta niepewnosc w podejmowaniu decyzji. Mimo,
ze sytuacja gospodarcza ulegta pewnej stabilizacji, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze jest to element bardzo mocno skorelo-
wany z dalszym przebiegiem inwazji Rosji na Ukraine.

Kazdy z powyzszych elementow, samodzielnie lub w potgczeniu moze miec znaczacy, negatywny wptyw na gospodarke,
jak rowniez dla sektora, w ktorym dziata Spotka.
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W wyniku trwajacego konfliktu w Ukrainie jak i dziatan podejmowanych przez agresora, opisane powyzej czynniki moga
mie¢ wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa Spotki. W zwigzku z duzg zmiennoscig i nie-
pewnoscig sytuacji, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Zarzad nie jest w stanie oszacowac skali wptywu
wojny na dziatalnos¢ Spofki, zaleznej w duzej mierze od czasu trwania konfliktu i dalszego rozwoju sytuacji w Ukrainie
oraz w Europie Srodkowo-Wschodniej. Mimo to, Zarzad na biezaco monitoruje wptyw sytuaciji polityczno-gospodarczej
w Ukrainie i w Rosji na swojg dziatalnosc¢. Spotka na biezgco uwzglednia ryzyko wzrostu cen, w szczegolnosci cen mate-
riatdw i robocizny w przygotowywanych kalkulacjach.

Wplyw zwigzany ze wzrostem st6p procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Spotka narazona jest na ryzyko stopy procentowej. Pozytywny dla rynku niski koszt
kapitatu (zwigzany z niskim poziomem stop procentowych) obserwowany w ostatnich latach ustapit miejsca wyzszym
stopom procentowym. Cykl podwyzek ogtoszonych przez RPP doprowadzit stope referencyjna do poziomu 6,84% na ko-
niec 2022 roku, natomiast zmiany wprowadzone przez Rade Polityki Pienieznej w 2023 roku doprowadzity do obnizenia
stop procentowych do wysokosci 5,75% na koniec grudnia 2023 roku.

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

Dodatkowo, ograniczanie ilosci pienigdza na rynku przektada sie na warunki kredytow dla przedsiebiorstw, a co za tym
idzie koniecznos¢ wnikliwego analizowania ptynnosci. Tym samym brak mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan
przyczynisie do ograniczenia aktywnosci inwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie sfinansowac z wia-
snych srodkow istotne inwestycje oraz naktady rozwojowe. Banki bardziej rygorystycznie podchodzg do oceny wnioskow
kredytowych, co powoduje ze tylko przedsiebiorstwa, ktore sg przygotowane na trudne czasy beda miaty szanse na re-
alizacje swoich inwestyciji.
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5. C@fuulo m7a7ka ‘ za?roz&l
Z punktu widzenia przysztosci dziatania Spotki glownymi czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego funkcjonowaniem sa:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscia Spotki

Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtownag cechg dziatalnosci budowlanej jest koniecznos¢ angazowania znacznych srodkow w catym okresie realizaciji
inwestycji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Spotke ustugi maja charakter indywi-
dualnych umow, opracowywanych w danych warunkach i przy wykorzystaniu dostepnych procedur i technologii. Ze
wzgledu na dtugosc catego okresu realizacji procesu budowlanego moga wystapic¢ roznorodne zmiany ustalonych na
jego poczatku warunkow. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg réznego rodzaju ryzyka. W tym czasie
moga wystgpic nastepujgce zagrozenia:

e biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,
e niewtasciwe poczagtkowe oszacowanie kosztow realizacji projektu,

e istotnazmiana kosztow w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztow zakupu materiatow, wzrost kosztow zatrudnie-
nia),

e btedy dokonane w zarzgadzaniu catym procesem budowlanym,

e btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi,

e rosnace w stosunku do zatozen ceny materiatow budowlanych, mediow oraz kosztow pracy,

e brakiw zakresie materiatow budowlanych i zespotow ludzkich niezbednych do realizacji pozyskanych projektow.

Powyzsze moze mie¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu, powodujgc wzrost kosztéw oraz
przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwencji zwieksza prawdopodobienstwo obnizenia wyniku Spotki oraz zakto-
cenia rownowagi finansowej. Zmiany projektowe sg czestym zjawiskiem procesu budowlanego, niemniej jednak zmiany
te czesto podlegaja dodatkowym wycenom. Kadra przesuwa te ryzyka w strone inwestora (zleceniodawcy) informujac o
zagrozeniach terminowych jak i finansowych. Zmiany te inicjowane sa przede wszystkim przez strone inwestorska. Na-
tomiastzmiana kosztow w trakcie realizacji dotyczy gtownie inwestycji dtugoterminowych. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania gtowny udziat w portfelu zamowien zewnetrznych nadal stanowig inwestycje krotkoterminowe. W przy-
padku inwestycji dlugoterminowych, ktére sg wykonywane przede wszystkim dla Dekpol Deweloper, wzrost kosztow od-
bija sie tez we wzroscie sprzedazy za 1 m? powierzchni mieszkaniowej co daje droge do czesciowego odzyskania kosz-
tow. Ponadto, oferty, ktére Spotka sporzadza sg aktualizowane gdy klient przedtuza czas decyzji co do wyboru oferenta i
rozpoczecia budowy. W przypadku drastycznych wzrostow w czasie trwania budowy, Spotka podejmuje rozmowy z wy-
branymiinwestoramiw kwestii partycypowania we wzroscie kosztow realizacji. Efekty rozmoéw powodujg czesciowa par-
tycypacje Zamawiajgcych w kosztach budowy.

Btedy dokonane w zarzadzaniu procesem budowlanym wigza sie gtownie z wejsciem w nowe segmenty rynku budow-
lanego jak i z wejsciem w nowe lokalizacje. Ryzyko to jest minimalizowane wraz ze wzrostem doswiadczenia kadry, od-
powiedniego utozenia harmonogramu budowy jak i ujednolicenia procesow realizacji budow pod wzgledem zarzadzania
jak i pod wzgledem technicznym. Natomiast btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technolo-
gicznymi gtownie wynikaja z wadliwie zaprojektowanych i przyjetych rozwigzan przez projektantow. Aby rekompenso-
wac poniesione koszty Spotka uruchamia instrumenty zgodne z zapisami umownymi ukierunkowanymi do autorow pro-
jektu jak i dostawcow.
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Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzac dziatalnos¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Dekpol Budownictwo jest szczegdlnie uzalezniona
od czynnikéw atmosferycznych. Maja one wptyw nie tylko na realizacje projektow budowlanych, ale réwniez na sezono-
wosc¢ uzyskiwanych przychodow ze sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sg tradycyjnie najwieksze w okresach let-
nich, zas zwyczajowo zmniejszaja sie w okresach zimowych, w szczegolnosci w | kwartale danego roku. Anomalie po-
godowe moga mie¢ niekorzystny wplyw na termin realizacji projektow, ktorych przedtuzenie moze spowodowac wzrost
kosztow projektow i roszczenia klientow z tytutu niedotrzymania warunkdw umownych. Spoétka, tworzgc harmonogram
realizacji projektow, zaktada typowe warunki atmosferyczne dla danych por roku. Stara sie planowac¢ harmonogramy re-
alizacji tak, aby w okresach zimowych zapewnic¢ sobie prace wykoriczeniowe wewnatrz budynkow oraz wykonywac za-
dania mozliwe do realizacji w ujemnych temperaturach. Pomimo podejmowania dziatan, majgcych na celu sptaszczenie
struktury przychodow, nalezy mie¢ na wzgledzie zréznicowanie wynikow finansowych w poszczegodinych kwartatach
roku.

Ryzyko zmiany cen oraz dostgpnosci materiatéw, surowcéw i towaréw

W przypadku prowadzonej przez Spotke dziatalnosci, ze wzgledu na dtugosc¢ catego procesu budowlanego, znaczenie
ma ryzyko wzrostu cen materiatow, ktore przektada sie bezposrednio na zachwianie budzetu inwestycji oraz jej rentow-
nosc. To samo dotyczy dostepnosci niezbednych materiatow i surowcow. Zagrozenie to wzrosto w zwigzku z konfliktem
zbrojnym w Ukrainie. Ich ograniczenie wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu produkcyjnego oraz opoznieniami
termindw zakonczenia realizowanych projektéw. Ponadto trzeba rowniez wzig¢ pod uwage ryzyko wzrostu cen paliw,
czyto energii elektrycznej, ktore stanowig wazny czynnik cenotworczy. Natomiast w przypadku zwiekszenia sie ogoinego
poziomu inwestyciji istnieje ryzyko wydtuzenia czasu oczekiwania na niezbedne materiaty. Wystapienie takiej sytuacji
moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju. Dlatego tez prowadzone sg dziatania ma-
jace nacelu minimalizacje tego typu ryzyka poprzez zawieranie diugoterminowych umow z kluczowymi dostawcamioraz
dywersyfikacje dostaw, w tym réwniez z rynkow zagranicznych. Dzieki temu mozliwe jest zrownowazenie niekorzystnych
czynnikow i doktadniejsze planowanie kosztow, przektadajgcych sie w sposob bezposredni na rentownosc Spofki.

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktéw

Realizacja umow Spotki oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko pominiecia przy tych czynnosciach
niektorych robdtich niepetnego lub niewtasciwego rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru wynagrodzen za ro-
boty - koniecznosci poniesienia ich kosztow przez sama Spotke, zas w rezultacie - poniesienia straty na realizacji inwe-
stycji. Moze to negatywnie wptynag¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki. Wyjasnic nalezy, ze Dekpol Budownic-
two doktada nalezytej starannosci w przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i doswiadczonych kosz-
torysantow, zas w trakcie realizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku zaktadanych.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu nafakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze by¢ zrodtem ryzyka. Pomimo wspotpracy
z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami oraz dostawcami, a takze prowadzenia biezgcego nadzoru nad wyko-
nywaniem robot, Spotka nie jest w stanie w petni zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych
inwestycji. Ujawnienie sie usterek lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Spotki oraz na jej wynik
finansowy, w zwigzku z koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z usunieciem usterki lub wady. Po-
nadto przeciagajace sie w czasie usuwanie wad i usterek moze doprowadzic¢ do niedotrzymania termindw realizacji pro-
jektow, co rowniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowg, ze wzgledu na koniecznosc zaptaty ewentualnych kar
umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajacych z roszczen odszko-
dowawczych. Nie mozna rowniez wykluczyc¢, ze materiaty uzyte do realizacji robot budowlanych bedg miaty ukryte wady,
ktore moga wptynac na jakosc inwestyciji. W zwigzku z powyzszym Dekpol Budownictwo stosuje rézne sposoby zabez-
pieczania sie przed tego typu ryzykiem. Przede wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sg wypracowane proce-
dury minimalizujgace opdznienia. Zawierane sg umowy ze statymi i sprawdzonymi dostawcami oraz podwykonawcami,
ktorzy zapewniajg Spotce wysoka jakosc¢ i terminowosc¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu rowniez sprawne
procedury biezgcej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegolnych zlecen. Warty podkreslenia jest fakt, iz w dotych-
czasowej dziatalnosci takie zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.
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Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci generalnego wykonawstwa na projektach rynku ma-
gazynowego

Od kilku lat w portfelu zamowien Grupy Kapitatowej Dekpol (a nastepnie po wydzieleniu segmentu generalnego wyko-
nawstwa do Dekpol Budownictwo sp. z 0 0) istotnie wzrost udziat projektow magazynowych (jako projekty magazynowe
Spotka kwalifikuje: hale magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe z budynkiem biu-
rowym, hale magazynowo- ustugowe z budynkiem biurowym). Koncentracja na projektach magazynowych wynika z
faktu, ze Dekpol od lat jest czotowym wykonawca tego typu kontraktow w Polsce, ponadto obecnie mozna zaobserwowac
dynamiczny rozwoj rynku magazynowego na terenie Polski oraz wpisuje sie dobrze w realizowang strategie w segmen-
cie generalnego wykonawstwa (koncentracja na kontraktach krétkoterminowych, ktorych termin realizacji co do zasady
nie przekracza 8 miesiecy).

Spotka dostrzega istotng koncentracje na tego typu projektach w swoim portfelu zamowien. W przypadku zatama-
nia/zmniejszenia sie tego segmentu rynku, Spotka moze odnotowac¢ mniejszg ilos¢ kontraktow, co potencjalnie mogtoby
miec istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychodow i zyskow oraz dalszy rozwaj. Stad Spotka juz obec-
nie podejmuje dziatania majgce na celu przeciwdziatanie tej ewentualnosci dywersyfikujac zrodta pozyskiwania projek-
tow budowlanych przede wszystkim rozbudowujac struktury sprzedazy i wycen ustug generalnego wykonawstwa, aby
jeszcze szerzejodpowiadac na szanse biznesowe. Ponadto, Spotka systematycznie siega po inne niz przemystowo - lo-
gistyczne projekty kubaturowe w rodzaju salonow samochodowych, miejsc obstugi pasazerow czy tez obiektow handlo-
wych. W ten sposob podtrzymywane sg (a w niektorych wypadkach rozbudowywane) kompetencije inzynierskie zespotu
generalnego wykonawstwa w wyzej wymienionym zakresie, aby w sytuacji zmniejszonego popytu na hale przemystowo
- logistyczne, dokonac zwrotu w kierunku innego rodzaju kontraktow, niz te, ktore realizowane sg obecnie.

Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwosc zaistnienia zmian tendencji rynkowych. Na popyt na dobra inwestycyjne
wptywa wiele zmiennych niezaleznych od Spotki. Natomiast na przychody uzyskiwane z prowadzonej dziatalnosci bez-
posredni wptyw maja popyt i podaz na ustugi budowlane. Istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuaciji na rynku budowlanym
poprzez ograniczenie ilosci inwestycji, co moze sie przetozy¢ na wysokoS¢ marzy, a co za tym idzie - rentownosc Spotki.
Ponadto przychody zaleza w duzej mierze od aktywnosci inwestorow w regionie. Zmniejszenie poziomu inwestycji moze
miec¢ niekorzystny wptyw na jego wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju. Aby zniwelowac to ryzyko, Dekpol Budow-
nictwo poszukuje nowych kontraktow na szerszym rynku. Stuzy to minimalizacji ryzyka koncentracji dziatalnosci tylko na
rynku lokalnym. Ponadto Zarzad Spotki w przypadku niekorzystnych zmian rynkowych bedzie wdrazat dziatania majace
na celu dostosowanie do zmieniajgcych sie realiow rynkowych np. poprzez dziatania majace na celu ograniczanie kosz-
tow.

Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznoscli przez zleceniodawcow

Umowy dotyczace realizacji robot budowlanych zwykle zawierajg klauzule dotyczace ptatnosci za poszczegolne etapy
budowy oraz zapisy gwarantujgce czesciowe fakturowanie za wykonane roboty. Dzieki temu ryzyko zwigzane z nieregu-
lowaniem ptatnosci za realizowane ustugi jest niewielkie. Istnieje jednak ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu prac,
zleceniodawca nie wywigzuje sie (lub nieterminowo wywigzuje sie) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do
ograniczenia ptynnoscifinansowej Spotki, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia stratfinansowych. Spotka
stara sie ograniczac powyzsze ryzyko podpisujac umowy z wiarygodnymi kontrahentami, jednakze nie moze zagwaran-
towac, ze w przyszitosci nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktérzy sg zainteresowani korzystaniem
z kredytu kupieckiego, poddawani sg procedurom weryfikacji, a Spotka na biezgco monitoruje stany naleznosci. Istotne
jest rowniez to, iz tego typu ryzyko ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy Kodeksu Cywilnego dotyczace
gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

Ryzyko wypadkéw na terenie budowy

Spotka, jako prowadzgca roboty budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa, w trakcie realizacji poszczegol-
nych przedsiewziec, jest odpowiedzialna za swoich pracownikow. Wytgczeniu podlega odpowiedzialnosc za pracowni-
kow podwykonawcow, poza przypadkami wynikajacymi z zawinionego dziatania, zaniechania ze strony Spotki. Minimali-
zowanie wskazanego ryzyka nastepuje poprzez odpowiednig organizacje pracy i Sciste przestrzeganie przepisow bez-
pieczenstwa i higieny pracy. Jednakze nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z ewentualnymi roszczeniami
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odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na terenie budowy, mogacymi jednoczesnie mie¢ wptyw na ter-
minowosc¢ realizowanych prac.

Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacji kontraktow jest wspotpraca z podwyko-
nawcami. Spotka w procesie realizacji kontraktow oprocz wiasnych zasobow kadrowych korzysta z ustug podwykonaw-
cow, przejmujac jednoczesnie od zamawiajgcych (inwestorow) ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem warunkéw
umowy lub nieterminowym wykonaniem przedmiotu umowy przez podwykonawcow. Moze to skutkowac naruszeniem
przez Spotke umowy z zamawiajgcym i doprowadzi¢ do powstania roszczen w stosunku do Spoiki oraz narazic jg na
utrate renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie wptynie na wynik finansowy. Spotka stara sie ograniczac to ryzyko
poprzez zwiekszanie zasobow wykonawczych, odpowiedni dobor podwykonawcdw oraz podjecie dziatan stuzacych bu-
dowaniu bazy rzetelnych, sprawdzonych i regularnie wspotpracujgcych podwykonawcow, posiadajgcych odpowiednie
certyfikaty i doswiadczenie. Dodatkowo, Spotka konstruujgc umowy z podwykonawcami okresla warunki starajac sie za-
bezpieczy¢ jg przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem warunkow umowy przez te podmioty, mitygujac to
ryzyko na podwykonawce czy dostawce.

Ograniczona dostepnosc¢ podwykonawcow zewnetrznych moze takze skutkowac¢ wzrostem kosztéw ponoszonych na
rzecz podwykonawcow, a tym samym niekorzystnie wptyngc na wyniki i sytuacje finansowa Spotki. Nalezy rowniez zwro-
ci¢ uwage, izw przypadku, gdy Spotka korzysta z ustug podwykonawcow bez uzyskania zgody inwestora lub wykonawcy,
naraza sie na ryzyko kontraktowe przewidziane w niektorych z umow. Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat
zastosowania przepis art. 647! Kodeksu Cywilnego przewidujacy odpowiedzialnosc solidarng podmiotu zawierajacego
umowe z podwykonawcg (wykonawcy) oraz inwestora za zaptate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwyko-
nawce. Spotka majac Swiadomosc tego ryzyka kazdorazowo dazy do uzyskania stosownych zgdd od zamawiajacych.

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontraktéw

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Spotke powoduje, ze znaczaca liczba kontraktow pozyskiwana
jest w drodze przetargu. Spotka sporzadza oferty, okresla i negocjuje warunki ofert, oraz przygotowuije sie do realizacji
tych kontraktow, nie ma jednak wptywu na kryteria oceny ofert, bedgce podstawa ich wyboru. Jednym z podstawowych
czynnikow przyczyniajacych sie do sukcesu Dekpol Budownictwo jest konsekwentna realizacja strategii rozwoju skon-
centrowanej na pozyskiwaniu kontraktow o najwyzszej rentownosci. Spotka opracowata skuteczny system wyceny kon-
traktow, ktory w potgczeniu ze Scista kontrola kosztow powoduje, ze obecnie realizuje kontrakty przy zaktadanej rentow-
nosci i osigga dobre wyniki finansowe. Spotka przyktada wage do restrukturyzacji i minimalizacji wszystkich elementow
kosztowych, zaréwno na poszczegolnych etapach realizacji kontraktu, jak rowniez kosztow ogolnego zarzadu. Nie mozna
wykluczy¢, ze m.in. zmieniajgce sie warunki rynkowe w negatywny sposob wptynag na mozliwosc pozyskiwania przez
Spotke nowych kontraktow oraz osiggania satysfakcjonujacego poziomu marzy. W celu minimalizacji tego ryzyka, Spotka
dazy do ciggtego udoskonalania systemu zarzadzania projektami obejmujgcego m.in. proces ofertowania oraz budzeto-
wania kontraktow. Ponadto, wysoka aktywnos$¢ w procedurach przetargowych i konkursowych przyczynia sie do statego
podnoszenia efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktow.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg ilos¢ podmiotdw gospodarczych, zaréwno krajowych jak i za-
granicznych, w tym znaczace europejskie grupy/firmy budowlane. W zakresie konkurencji Spotka z jednej strony ma do
czynienia z firmami matymi realizujgcymi swoje ustugi na rynkach lokalnych, a z drugiej z silnymi grupami kapitatowymi
wykonujacymi duze i skomplikowane przedsiewziecia budowlane. Dekpol Budownictwo realizuje obiekty budownictwa
przemystowego w systemie generalnego wykonawstwa. Spotka koncentruje sie na wzmacnianiu pozycji rynkowej i po-
wiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie kom-
pleksowych rozwigzan zarowno dla inwestorow prywatnych, jak i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe kon-
cerny rozwijajgce swoja dziatalnos¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z konkurencja realizuje swoje
prace z zachowaniem najwyzszej starannosci, budujac jak najlepsze relacje z klientami.
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Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Spoétka

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie oraz aktualng sytuacja polityczno-gospodarcza

Opisane wyzej w niniejszym sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Wyniki uzyskiwane przez Dekpol Budownictwo uzaleznione sg od sytuacji makroekonomicznej i tempa wzrostu gospo-
darczego na rynkach, na ktorych prowadzona jest jej dziatalnosc. Ze wzgledu na to, ze Spotka prowadzi dziatalnos¢ gtow-
nie na rynku polskim, ksztattowanie sie sytuacji gospodarcze;j i politycznej w Polsce ma istotny wptyw na osiggane wyniki
finansowe i realizacje strategii. Niekorzystne zmiany, w tym w szczegolnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego
moga negatywnie wptynac na poziom naktadow inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do pogorszenia koniunk-
tury na rynku budowlanym, w tym poprzez mniejszg podaz projektow dla generalnego wykonawstwa, i spowodowac
spowolnienie rozwoju i pogorszenie rentownosci Spofki.

Zgodnie z oczekiwaniami w krajowej gospodarce nastgpito spowolnienie, o czym swiadczy miedzy innymi spadek dyna-
miki PKB (produkt krajowy brutto). W catym roku 2023 PKB wzrdst zaledwie o 0,2%, co powoduje ze jest to jeden z naj-
stabszych wynikow na przestrzeni ostatnich lat. Ekonomisci oczekuja jednak, ze 2024 rok przyniesie ozywienie gospo-

darcze, ktére bedzie napedzane przez wzrost konsumpcji (w zwigzku z realnym wzrostem wynagrodzen) oraz transfe-
rami socjalnymi.

Stopy procentowe w Polsce nadal utrzymywane sg na wysokim poziomie, co jest skutkiem utrzymujgcych sie wysokich
wskaznikow inflacji. Obecnie utrzymywana jest stopa referencyjna na poziomie 5,75%, ktdra zostata wprowadzona przez
Rade Polityki Pienieznej w listopadzie 2023 roku. Mozna sie spodziewac, ze wysokie stopy procentowe beda utrzymy-
wane do czasu powrotu inflacji do celu inflacyjnego NBP (1,5%-3,5%), co zgodnie z projekcjami ma nastapic za okoto 2
lata. Zgodnie z danymi Gtownego Urzedu Statystycznego inflacja Srednioroczna w roku 2023 wyniosta 11,4%, natomiast
na koniec grudnia uplasowata sie na poziomie 6,2%.

Zgodnie z dostepnymi danymi makroekonomicznymi, stopa bezrobocia w Polsce nieznacznie spada i nadal jest na po-
ziomie nizszym niz unijna srednia (6,0%). Stopa bezrobocia w grudniu 2023 roku wyniosta 5,1% i spadta w poréwnaniu
do poprzedniego roku o 0,1 p.p.,

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepujg czeste nowelizacje, niespojnosc oraz brak jednolite] interpretaciji
przepisow prawa podatkowego. Te niescistosci pociagaja za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w
jakim Spotka prowadzi dziatalnos¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe dokonywanych przez Spotke rozliczen po-
datkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretaciji badz niejednolitym stosowaniem przepisow prawa
podatkowego przez rozne organy administracji podatkowej, moze skutkowac natozeniem na Spotke stosunkowo wyso-
kich kar lub innych sankcji. Biorac pod uwage stosunkowo diugi okres przedawnienia zobowigzan podatkowych oszaco-
wanie ryzyka podatkowego jest szczegolnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyzej
moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spotki.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na dziatalnos¢. Najwazniejsze sg dla
niego zmiany dokonywane w nastepujacych przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo handlowe, - prawo po-
datkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez jednostki samorzadu terytorialnego.
Wprowadzane zmiany prawne moga potencjalnie rodzic ryzyko zwigzane z problemamiinterpretacyjnymi, brakiem prak-
tyki orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sady lub organy administracji publicznej. Nalezy
rowniez pamietac, ze obecnie interpretacja przepisow dokonywana jest nie tylko przez polskie sady oraz organy admini-
stracji publicznej, ale rowniez przez sady Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te moga by¢ przyczyna problemow wynikaja-
cych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomos¢ orzecznictwa wspolnotowego nie jest w Pol-
sce powszechna, a sady polskie nie zawsze je stosujg, moze dojs¢ do sytuacji kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie
uchylony, jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie moga stanowi¢ zmiany przepisow prawa lub jego
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interpretacje. Niespojnosc¢, brak jednolitej interpretacii przepisdw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujace sprzecz-
nosci pomiedzy przepisami ustaw i aktow wykonawczych pociggaja za sobg powazne ryzyko w prowadzeniu dziatalno-
$ci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdw moga zmierza¢ w kierunku powodujagcym wystapienie negatywnych
skutkow dla dziatalnosci Spotki. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze wigzac sie z problemami
interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem sadow, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez or-
gany administracji publicznej, itp. Zmiany przepisow prawa z tym zwigzane moga mie¢ wptyw na otoczenie prawne dzia-
talnosci gospodarczej. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Spotka na biezgco monitoruje zmiany przepisow
prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

Ryzyko wigzace si¢ z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej dziatalnosci, najwazniejszymi aktami prawymi sg regulacje z zakresu prawa budow-
lanego oraz generalnego wykonawstwa realizowanych inwestycji. Podstawowe obowigzki jakie winny by¢ spetnione i
realizowane przez Spotke w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jejrozpoczeciem i po jej zakonczeniu, okreslone sg
przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo Budowlane. Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego regulujgce kwestie umow i
robot budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia zwigzane z wystepowaniem Spotki w charakterze generalnego
wykonawcy lub inwestora. Zostaty one ujete w tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w ktdérym to okreslono forme i zakres
umowy, zakres robot, gwarancje zaptaty i jej wysokosc, informowanie o przeszkodach i szkodach na terenie budowy,
forme odbioru czesciowego, a takze ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposob realizacji obowigzkow wigze sie z
ryzykiem zaistnienia opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, badz niewykonania, a
takze moze mie¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Spotke wynik finansowy oraz dziatalnosc czy tez sytuacje orga-
nizacyjna. Natomiast wedtug posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane, zawierajg postanowienia zgodne z zapi-
sami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyka zwigzane z sytuacja finansow3g

Ryzyko walutowe

Spotka prowadzi dziatalnosc przede wszystkim na terenie Polski, jednak rosngca czes¢ umow zawierana jest w walucie
(EUR). W tym zakresie oraz w zakresie dziatalnosci eksportowej, Spotka narazona jest wiec na ryzyko wahan kursowych.
Umachnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut panstw, do ktorych eksportowane sg produkty Spotki, bedzie prowa-
dzi¢ do zmniejszenia wptywdw ze sprzedazy, co z kolei bedzie miato negatywne przetozenie na osiggane wyniki finan-
sowe. Ryzyko ograniczane jest poprzez zawieranie kontraktow typu forward.

Ryzyko stopy procentowej

Spotka finansuje swojg dziatalnos¢ m.in. diugiem o zmiennym oprocentowaniu (w tym kredyty obrotowe i obligacje). Dla-
tego tez narazona jest na ryzyko stop procentowych. W przypadku znacznego wzrostu stop procentowych moze nastg-
pi¢ pogorszenie wynikow finansowych zwigzane ze wzrostem kosztow finansowych. Dodatkowo, duza ekspozycja zwig-
zana z tym ryzykiem oraz niewtfasciwa ocena tego ryzyka, mogg negatywnie wptyna¢ na wynikifinansowe. Ryzyko ogra-
niczane jest poprzez zawieranie transakcji zabezpieczajgcych ryzyko stopy procentowej (CAP, IRS).

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastapi¢ uszczuplenie aktywow Spotki, poniewaz wobec nie wywigzy-
wania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek, obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wcze-
$niejszego wykupu. Nie mozna rowniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan obligata-
riusze - wierzyciele mogg skorzystac z przystugujacego im prawa wystapienia do sadu z wnioskiem o ogtoszenie upa-
dtosci. Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Spotka nie ma problemu z terminowa obstugg zadtu-
zenia obligacyjnego. Spotka na dzien publikacji niniejszego dokumentu nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z wy-
emitowanymi obligacjami. Majac jednak na uwadze wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscia operacyjna,
Spotka nie wyklucza, ze w przysztosci moga pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat zobowigzan obligacyj-
nych.
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Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Spotka finansuje swojg dziatalnosc rowniez z wykorzystaniem srodkow pochodzgcych z kredytow bankowych. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwosc wystgpienia trudnosci z wywig-
zywaniem sie Spotki ze zobowigzan wynikajacych z umow kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac
ryzyka pojawienia sie tego typu problemow w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan,
Spotka moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci aktywow, co mogtoby negatywnie wplynac na sytuacje finansowag oraz
mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko kredytowe

Ewentualny kryzys gospodarczy moze spowodowac finansowa niestabilnos¢ odbiorcow Spotki, a co za tym idzie okre-
sowe utrudnienia w zakresie odzyskiwania naleznosci oraz powstawanie zatorow ptatniczych.

Ryzyko ptynnosci finansowej

Spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie finansowe, dopasowywanie wymagalnosci aktywow do zapa-
dalnosci pasywow oraz poprzez nadwyzke dostepnych zrodet finansowania nad biezgcymi potrzebami Spotki. Zarzad
Spotki dgzy do minimalizacji wptywu powyzszych ryzyk stosujgc biezgce monitorowanie poszczegolnych obszardw ry-
zyka poprzez wdrozone procedury kontrolne i regularng analize narazenia na ryzyko.

Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji
obligacji

W zawartych przez Dekpol Budownictwo umowach kredytowych, jak rowniez w warunkach emisji obligacji, przewi-
dziane sg obowigzki utrzymania okreslonych wskaznikow finansowych. Skutkiem emisji obligacji moze by¢ naruszenie
tych wskaznikow, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow kredytowych przez bankilub wczesniej-
szego 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 naruszen krzyzowych moze
automatycznie spowodowac niedotrzymanie zobowigzan w innych umowach. Jesli takie postanowienia o niedotrzyma-
niu zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do znacznych stratdla Spotkii znacz-
nego 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. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z zabezpieczen okreslonych w umowach
kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci obcigzonych hipoteka. Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomosci lub inne
aktywa nalezgce do Grupy moga zostac zajete, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do utraty czesci istotnych akty-
wow przez Grupe. Zdarzenia wskazane powyzej moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowg i wy-
niki dziatalnosci Spotki i Grupy. W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci Spotka dokonuje biezacej
oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantow zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach
emisji obligaciji.

Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami przeterminowanymi

Gtowna grupa wierzycieli sg podwykonawcy Swiadczonych przez Spotke ustug w zakresie generalnego wykonawstwa.
Wiekszos¢ zobowigzan sptacanych po terminie wymagalnosci powstaje na skutek niedostarczenia kompletu dokumen-
tacji przez kontrahenta. Zgodnie z procedurami wewnetrznymi obowigzujgcym w Dekpol Budownictwo mozliwos¢ doko-
nania ptatnosci za wymagalne i bezsporne faktury, nastepuje po dostarczeniu kompletu dokumentdw do protokotu zgod-
nie z zapisami umownymi. Niezwtocznie po zauwazeniu brakow kontrahenci sg informowani o zaistniatej sytuacji i obli-
gowani do uzupetnienia brakow formalnych, przez co termin zaptaty jest uzalezniony od spetnienia powyzszego. W sal-
dzie zobowigzan przeterminowanych nie wystepuje duza koncentracja na jednego podwykonawce.
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Wystepowanie zobowigzan przeterminowanych moze wptywac¢ na pogorszenie relacji z podmiotami wykonujgcymi
prace dla Spotki, a w skrajnym przypadku do zaprzestania przez nie Swiadczenia ustug na jej rzecz oraz wejscie na droge
sgdowa. Takie postepowanie mogtoby prowadzi¢ do opdznien w realizacjach kontraktow budowlanych realizowanych
przez Spotke. Wystepowanie wysokich sald zobowigzan przeterminowanych moze utrudniac tez nawigzanie wspotpracy
z nowymi kontrahentami. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze notowany poziom zobowigzan przeterminowanych nie od-
staje od Sredniej w sektorze generalnego wykonawstwa.

zaokres od 01.1.2023 do 31.12.2023(dane w tys.zt) 3?—



Q depr| Sprawozdanie Zarzadu Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. 2023

6. Pmﬂ/’ 0/7&— z&%ﬁmﬁ—%@

Szczegotowe informacje niefinansowe zamieszczone sg w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Dekpol oraz w raporcie niefinansowym Grupy Kapitatowej Dekpol.

Zagadnienia dotyczgce srodowiska naturalnego

Spotka prowadzac dziatalno$¢ w statutowym zakresie jest zobowigzana do przestrzegania przepisow z zakresu ochrony
Srodowiska, ktore na biezaco sg przez Spotke weryfikowane i stosowane.

Odpowiedzialne dziatanie w oparciu o standardy srodowiska, bezpieczenstwa oraz jakosci produktow nalezg do zadan
priorytetowych Spotki.

W Dekpol Budownictwo zostat wdrozony i certyfikowany Zintegrowany System Zarzadzania ISO9001:2015 - system za-
rzadzania jakoscig; 1ISO14001:2015 - system zarzadzania Srodowiskowego; ISO45001:2018 - efektywne zarzadzanie
BHP; certyfikat Eco Vadis (ocena zréwnowazonego rozwoju); certyfikat BREEAM (ocena efektywnosci budynkow pod kg-
tem ekologicznosci, jakosci). W roku 2024 planowane sa kolejne certyfikacje: EMAS (z systemu ekozarzadzania).

Realizujgc dobre praktyki w obszarze swojej dziatalnosci Spotka prowadzi dziatania ukierunkowane na ochrone zasta-
nych wartosci przyrodniczych oraz minimalizacje negatywnego wptywu inwestycji na srodowisko.

Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W roku 2022 w Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zostat utworzony dziat Badan i Rozwoju. W ramach pracy dziatu B+R wdro-

zono projektowanie konstrukcji sprezonych, a zaprojektowane i nastepnie wytworzone m.in. w zaktadzie prefabrykaciji
Betpref Sp. z 0.0. w Toruniu konstrukcje, stosowane sg w realizowanych projektach budowlanych.

Po opracowaniu rozwigzan funkcjonalnych i konstrukcyjnych wdrozono projektowanie elementow prefabrykowanych w
budynkach mieszkaniowych realizowanych dla Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. z ukierunkowaniem na maksymalizacje skali
stosowanych prefabrykatow. Wdrozenie prefabrykacii Scian w budownictwie mieszkaniowym zostato poprzedzone serig
konsultacji na réznych podobnych tego typu inwestycjach, weryfikacja optacalnosci zastosowania prefabrykaciji, rozpo-
znaniem potrzeb inwestora (w szczegolnosci w zakresie analiz i opracowan w zakresie parametrow izolacyjnosci aku-
stycznej elementow) oraz analiza potrzeb zespotow realizacyjnych w zakresie skrocenia czasu realizacji obiektow
mieszkaniowych. Wykonano projekty wyposazenia technicznego dla zaktaddw prefabrykacyjnych w Toruniu oraz Dziat-
dowie, niezbedne do realizacji konstrukcji sprezonych oraz prefabrykowanych $cian w budownictwie mieszkaniowym.
Poczyniono kolejne prace zwigzane ze standaryzacjg obiektow wykonywanych przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.
Przede wszystkim uzupetniany i rozwijany jest na biezgco katalog typowych rozwigzan konstrukcyjnych, w tym przede
wszystkim wytyczne do projektowania i wykonywania konstrukcji stalowych, zelbetowych oraz sprezonych. Katalog ty-
powych rozwigzan oraz standaryzacja jest konsultowana ze wszystkimi powigzanymi dziatami Dekpol Budownictwo Sp.
z 0.0., 0d ofertowania, poprzez projektowanie, koordynacje a konczac na zespotach realizacyjnych, dzieki czemu zawiera
W sobie rozwigzania aktualne i optymalne. Katalog typowych rozwigzan oraz stosowana standaryzacja utatwiajg koordy-
nacje projektowa oraz pozytywnie wptywaja na efektywnosc finansowa przyjmowanych rozwigzan branzy konstrukcyj-
nej. Zespot B+R prowadzi rowniez ciggta prace nad wdrozeniem innowacyjnych rozwigzan potaczen konstrukcyjnych,
zaréwno w budownictwie przemystowo - magazynowym jak i budownictwie mieszkaniowym. Realizuje tez kompleksowe
projekty konstrukcyjne oraz optymalizacje rozwigzan konstrukcyjnych w dokumentacjach projektowych przekazanych
przez inwestorow obiektow wznoszonych przez Dekpol Budownictwo. Zainicjowano tez dziatania majace na celu okre-
Slenie kryteriow racjonalnosci stosowania hybrydowych zelbetowo- drewnianych konstrukcji obiektow budowlanych i
dalej opracowania standardow detali konstrukcyjnych w tego typu konstrukcjach. Podjeto prace nad okresleniem stan-
dardow petnobranzowego projektowania wg metodologii BIM oraz wdrozenie kompatybilnej z nig platformy CDE obej-
mujacej caty cykl zycia danej inwestycji w ramach zobowigzan kontraktowych Dekpol Budownictwo.
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Zatrudnienie

Zatrudnienie na dzien 31.12.2023: 239 0so6b.

Postepowania toczace sie przed sadem, organem wia-
Sciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej

W Spotce nie tocza sie istotne postepowania sgdowe i administracyjne.
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