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ZASTRZEŻENIA

Niniejsza prezentacja (oraz zawarte w niej informacje)
została sporządzona przez Dekpol Deweloper Spółkę z
ograniczoną odpowiedzialnością (dalej zwaną „Spółką” lub
„Dekpol Deweloper”), na podstawie danych dotyczących
Spółki, podmiotów należących do Grupy Kapitałowej
Dekpol S.A. (dalej także jako „Grupa Kapitałowa”), w tym
Dekpol Spółki Akcyjnej.

Prezentację przygotowano i udostępniono wyłącznie w
celach informacyjnych i nie stanowi ona żadnej
rekomendacji, oferty sprzedaży, zaproszenia do złożenia
oferty, jak również podstaw podjęcia decyzji w
przedmiocie inwestowania w papiery wartościowe Spółki,
Dekpol S.A. ani innych podmiotów należących do Grupy
Kapitałowej w jakiejkolwiek jurysdykcji, w tym Polsce, w
Stanach Zjednoczonych, Australii, Kanadzie lub Japonii.

Prezentacja została sporządzona zgodnie z najlepszą
wiedzą Spółki i przy dołożeniu należytej staranności oraz
rzetelności. Udostępniane informacje nie mają jednakże
charakteru wyczerpującego, jak również nie były
przedmiotem weryfikacji przez niezależne podmioty (z
zastrzeżeniem danych finansowych za lata do 3Q 2018,
które były objęte sprawozdaniami finansowymi będącymi
przedmiotem badania firmy audytorskiej).

Prezentację sporządzono według stanu na dzień 31
grudnia 2019 roku i możliwe jest, że w okresie
poprzedzającym udostępnienie prezentacji do
publicznej wiadomości zaszły zmiany dotyczące
sytuacji Spółki lub Grupy Kapitałowej, dlatego też
informacje zawarte w niniejszym dokumencie
powinny być traktowane jako aktualne na dzień
sporządzenia prezentacji.

Niniejszy dokument zawiera twierdzenia odnoszące
się do przyszłości. Twierdzenia takie, w szczególności
prognozy, są oparte na oczekiwaniach i szacunkach,
a w konsekwencji obarczone są ryzykiem,
niepewnością i innymi czynnikami, które mogą
znaczącą wpłynąć na sytuację finansową Spółki,
Grupy Kapitałowej, branży (rynku) w której działa
Spółka i spowodować, że twierdzenia okażą się
nietrafne.

Żadne z twierdzeń odnoszących się do przyszłości
nie może być rozumiane ani interpretowane jako
udzielenie jakiejkolwiek gwarancji lub zapewnienia
przez Spółkę lub podmioty należące do Grupy
Kapitałowej, że takie zdarzenia wystąpią, i że zostaną
osiągnięte skutki określone w tych twierdzeniach. O
ile nie będzie to wymagane przepisami prawa,
Spółka nie będzie zobowiązana do aktualizacji
twierdzeń odnoszących się do przyszłości.

Pozycja Spółki oszacowana została wedle najlepszej
wiedzy Zarządu. Przy szacunkach uwzględniono
publicznie dostępne informacje oraz wewnętrzne
analizy. W przypadkach, gdzie było to możliwe i
uzasadnione, oparto się o informacje statystyczne
oraz rynkowe pochodzące od zidentyfikowanych
podmiotów zewnętrznych. Zważywszy, że dane te
mogą być oparte na szacunkach oraz ocenach,
konieczne jest uwzględnienie ich subiektywnego
charakteru. Mimo, iż w doborze danych
statystycznych oraz rynkowych kierowano się
źródłem pochodzenia danych, Spółka nie ponosi
odpowiedzialności za ich prawidłowość i rzetelność.

Prezentacja nie jest adresowana, jak również nie jest
przeznaczona do dystrybucji ani użytku przez
podmioty pochodzące lub zlokalizowane w
jakimkolwiek państwie lub jurysdykcji, w której
dystrybucja, publikacja, udostępnienie lub użytek
niniejszej prezentacji byłby sprzeczny z prawem lub
obowiązującymi regulacjami, które wymagają
autoryzacji, rejestracji lub zgłoszenia właściwym
organom. Podmioty korzystające z niniejszej
prezentacji powinny dokonać we własnym zakresie
oceny obowiązujących je regulacji prawnych, z
uwagi na ryzyko ich potencjalnego naruszenia.
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SEGMENT DEWELOPERSKI -
PODSTAWOWE INFORMACJE

Dekpol Deweloper Sp. z o. o. stanowi

część Grupy Kapitałowej Dekpol S.A.,

która od 1993 roku dynamicznie

rozwija się w branży budowlano -

deweloperskiej.

Firma posiada ugruntowaną pozycję w

Polsce Północnej za sprawą realizacji

licznych przedsięwzięć deweloperskich i

projektów inwestycyjnych na terenie

rynku pomorskiego.

Aspiruje do zyskania miana wiodącego

dewelopera w kraju, dzięki ekspansji

działalności deweloperskiej w głównych

ośrodkach gospodarczych Polski.

doświadczenia na rynku
deweloperskim

12
LAT

l iczba zreal izowanych projektów
inwestycyjnych20

697,5
MLN

wartość zreal izowanych 
projektów w PLN

l iczba wybudowanych lokal i

l iczba wybudowanych m 2

powierzchni użytkowej

2 446

127  000



13

5378

430
MLN

2,1
MLD

LOKALIZACJA PROJEKTÓW
W REALIZACJI I PRZYGOTOWANIU

TRÓJMIASTO
I OKOLICE

WROCŁAW

WARSZAWA 
I OKOLICE

6

892

l i c z b a  i n w e s t y c j i
W t r a k c i e r e a l i z a c j i

l i c z b a  l o k a l i
w  t r a k c i e b u d o w y

w a r t o ś ć  i n w e s t y c j i
w  t r a k c i e  r e a l i z a c j i  

w  P L N

l i c z b a  i n w e s t y c j i
w  p r z y g o t o w a n i u

l i c z b a  l o k a l i
w  p r z y g o t o w a n i u

s z a c o w a n a w a r t o ś ć
s p r z e d a ż y  i n w e s t y c j i w

p r z y g o t o w a n i u w  P L N

1

1

1

11

6



Strategia Spółki zakłada ustabilizowany 

rozwój działalności deweloperskiej zarówno 

w segmencie budownictwa popularnego, 

jak i w segmencie premium czy też 

budownictwie inwestycyjnym tj. 

apartamenty na wynajem, czy hotele. Spółka 

koncentruje się na realizacji 

wysokomarżowych projektów 

i systematycznej poprawie osiąganych 

wyników finansowych.

Sebastian Barandziak,

PREZES ZARZĄDU DEKPOL DEWELOPER
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SEGMENT DEWELOPERSKI -
STRATEGIA

Z E SPÓŁ

K L I EN T BANK
Z I EM I

Zdywersyfikowana oferta,
w pełni dostosowana do potrzeb Klienta.

Lokale mieszkalne: segment popularny, 
segment podwyższony, segment premium.

Lokale inwestycyjne: apartamenty na
wynajem, hotele.

Wykwalifikowana i skuteczna
w działaniu kadra.

Selektywne podejście
do zakupu gruntów.



SEBASTIAN 
BARANDZIAK

PREZES ZARZĄDU 
DEKPOL DEWELOPER

SEBASTIAN 
LESZCZYŃSKI

WICEPREZES ZARZĄDU 
DEKPOL DEWELOPER

RAFAŁ
DIETRICH

CZŁONEK ZARZĄDU 
DEKPOL DEWELOPER

04
DEKPOL DEWELOPER -
KLUCZOWY PERSONEL
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SEGMENT DEWELOPERSKI -
WYNIKI FINANSOWE 

Q1-Q3 2018 Q1-Q3 2019

Przychód [mln PLN] 100,7 112,6

EBIT 5,3 6,4

Marża EBIT 5% 6%

30,3 35,6

199,8

160,6

100,7 112,6
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SEGMENT DEWELOPERSKI -

PORTFEL PROJEKTÓW W SPRZEDAŻY

wartość sprzedanych lokali w PLN*

10

189

13 008

121 MLN

liczba inwestycji w sprzedaży

liczba lokali dostępnych
w ofercie sprzedaży

liczba m2 powierzchni użytkowej
w dostępnej ofercie sprzedaży

wartość lokali dostępnych w 
ofercie sprzedaży w PLN

3 149
liczba lokali sprzedanych*

159 486
liczba sprzedanych m2

powierzchni użytkowej* 

958 MLN

*Dotyczy inwestycji
zrealizowanych i
w trakcie realizacji

1 191 - liczba lokali ogółem
w ramach inwestycji

będących w sprzedaży
(1 002 lokali sprzedanych -

84%)**

**Dotyczy zawartych umów
rezerwacyjnych, przedwstępnych
sprzedaży, deweloperskich.
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64%

36%

Liczba lokali w ofercie - według typu 
lokalu –

stan na 4Q 2019

lokale mieszkalne

lokale użytkowe (hotele, apartamenty wypoczynkowe, l. usługowe)

189

30

123

135

5

6

139

151

23

67

108

29

186

62

18

1

5

18

29

9

1

31

13

2

Sol Marina (Gdańsk)

Grano Mieszkania (Gdańsk)

Grano Hotel (Gdańsk)

Grano Usługi (Gdańsk)

Verano (Jurata)

Foresta (Gdańsk)

Os.Pastelowe(Gdańsk)

Młoda Morena Park II (Gdańsk)

Nowe Rokitki IV (Tczew)

Nowe Rokitki V,VI (Tczew)

Os.Zielone III (IV budynek)

Eco Milan (Milanówek)

Liczba lokali biorących udział w sprzedaży - stan na 
31.12.2019 r.

lokale zakontraktowane lokale niezakontraktowane



68%

32%

Ilość m2 w ofercie- według typu lokalu –
stan na 4Q 2019

lokale mieszkalne

lokale użytkowe (hotele, apartamenty wypoczynkowe, l. usługowe)

33%

87%

99%

100%

55%

89%

84%

72%

99%

78%

69%

99%

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Sol Marina (Gdańsk)

Grano Mieszkania (Gdańsk)

Grano Hotel (Gdańsk)

Grano Usługi (Gdańsk)

Verano (Jurata)

Foresta (Gdańsk)

Os.Pastelowe(Gdańsk)

Młoda Morena Park II (Gdańsk)

Nowe Rokitki IV (Tczew)

Nowe Rokitki V,VI (Tczew)

Os.Zielone III (IV budynek)

Eco Milan (Milanówek)

% sprzedaży lokali z oferty – stan na 4Q 2019 r.



▪ Efektowny debiut inwestycji Sol Marina.

▪ Oddanie do użytkowania inwestycji Młoda Morena, Nowe Rokitki IV, Nowe Rokitki Park II.

▪ Rosnący potencjał sprzedażowy: zakup nieruchomości Sol Marina, Baltic Line.

▪ Uzyskanie PnB inwestycji Warsaw Business Hotels.

▪ Zgodne z planem tempo sprzedaży projektów: Eco Milan, Foresta, Osiedle Zielone III bud. 4, oraz Grano Residence.

▪ Wzrost średniej wartości lokalu do poziomu 450 tys. PLN netto.

▪ W wyniku dynamicznej sprzedaży w roku 2019 oferta zmniejszyła się do poziomu 189 lokali na koniec 4Q w porównaniu

do 480 lokali na koniec 4Q 2018 r.

▪ Na skutek przeciągających się decyzji administracyjnych, a tym samym niewprowadzenia nowych inwestycji do

sprzedaży, Deweloper odnotował spadek wartości sprzedaży o 20%.



Grano Residence,
Gdańsk

Młoda Morena Park II,
Gdańsk

Osiedle Pastelowe,
Gdańsk

Sol Marina, k.
Wyspy Sobieszewskiej

Osiedle Zielone III,
Gdańsk



Verano Residence,
Jurata

Osiedle Foresta,
Gdańsk

Nowe Rokitki IV,
Rokitki, k. Tczewa

Eco Milan, Milanówek, k. 
Warszawy

Nowe Rokitki V i VI,
Rokitki, k. Tczewa



INWESTYCJA Ulica Miejscowość Ilość lokali Ilość m2
Planowana data 

zakończenia 
budowy

Status % sprzedaży Spółka realizująca 
inwestycję

Nowe Rokitki Etap IV Tczewska Rokitki, k. 
Tczewa 68 3 715 oddany do 

użytkowania zakończona 99% Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 
Rokitki Sp .k.

Nowe Rokitki Etap V i VI Tczewska Rokitki, k. 
Tczewa 139 7 202 IQ2020 w budowie 78% Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Rokitki Sp .k.

Osiedle Zielone III bud. 4 Potęgowska Gdańsk 42 2 262 IIQ2020 w budowie 69% Dekpol S.A.

Młoda Morena Park II Dolne Migowo Gdańsk 32 2 469 oddana do 
użytkowania zakończona 72% Dekpol Inwetycje Sp. z o.o. 

Development Sp.k.

Osiedle Foresta Myśliwska Gdańsk 157 9 569 IQ2020 w budowie 89% Dekpol Inwestycje Sp. z o. o. 
Myśliwska Sp. k.

Grano Residence Pszenna Gdańsk 282 11 625 IIQ2020 w budowie 93% Dekpol Pszenna Sp. z o. o. 

Sol Marina Łąkowa Wiślinka 92 5 584 IQ2021 w budowie 33% Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 
Sol Marina Sp.k

Osiedle Pastelowe Pastelowa Gdańsk 180 9 367 IVQ2020 w budowie 84% Dekpol Inwestycje Sp. zo .o. 
Pastelowa Sp. k.

Verano Residence Mestwina Jurata 11 534 oddana do 
użytkowania zakończona 55% Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Development Sp.k.

Eco Milan Warszawska Milanówek 188 9 749 oddany do 
użytkowania zakończona 99% Nordic Milan Sp. z o.o.
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SEGMENT DEWELOPERSKI -
PPROJEKTY W PRZYGOTOWANIU

Warsaw Business Hotel,
Warszawa

Grano Resort,
Wyspa Sobieszewska

Braniborska,
Wrocław

Sol Marina, k. 
Wyspy Sobieszewskiej



Villa Neptun,
Wyspa Sobieszewska

Soleo Park,
Wyspa Sobieszewska

Baltic Porto,
Wyspa Sobieszewska

Lazur Park,
Wyspa Sobieszewska

Baltic Fun Park,
Wyspa Sobieszewska

Baltic Line,
Wyspa Sobieszewska



Nowe Rokitki,
Rokitki, k. Tczewa

Osiedle Pastelowe,
Gdańsk

Neo Jasień,
Gdańsk
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SEGMENT DEWELOPERSKI -
PLANY, CELE, WIZJA

*symulacja
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*symulacja
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*symulacja
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*symulacja
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Segmentacja sprzedaży – 2019 vs. 2020*

*symulacja
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INWESTYCJA Ulica Miejscowość Planowana data 
rozpoczęcia budowy***

Nowe Rokitki VII - XXIII Tczewska Rokitki, k. Tczewa IQ2020

Nowe Rokitki VII j.w. j.w. IIQ2020
Nowe Rokitki VIII j.w. j.w. IQ2021
Nowe Rokitki IX j.w. j.w. IQ2022

Osiedle Zielone IV** Potęgowska Gdańsk IIIQ2020 – IIIQ2021

Warszawa Prądzyńskiego Prądzyńskiego Warszawa IIQ2020

Sobieszewo Grano Resort Sobieszewska Gdańsk IQ2021

Sobieszewo I  apartamenty j.w. j.w. IQ2021
Sobieszewo II apartamenty, hotel j.w. j.w. IQ2024

Wrocław Braniborska** Braniborska Wrocław IIQ2020
Sol Marina Łąkowa Wiślinka IQ2020

Sol Marina Ib hotel j.w. j.w. IQ2020
Sol Marina II j.w. j.w. IQ2021
Sol Marina III j.w. j.w. IQ2022

Sobieszewo Baltic Porto Kempingowa Gdańsk IQ2022

Sobieszewo Lazur Park Kwiatowa Gdańsk IQ2020

Sobieszewo Villa Neptun** Nadwiślańska Gdańsk IQ2020

Sobieszewo Soleo Park** Tęczowa Gdańsk IQ2021
Sobieszewo Baltic Fun Park** Turystyczna Gdańsk IQ2022

Sobieszewo Baltic Line Nadwiślańska Gdańsk IQ2021

Pastelowa (bez komercji) Pastelowa Gdańsk IVQ2020
Pastelowa II j.w. j.w. IVQ2020
Pastelowa III j.w. j.w. IIIQ2021
Pastelowa IV j.w. j.w. IQ2023
Pastelowa V j.w. j.w. IQ2024

*symulacja
**w trakcie realizacji transakcji nabywczej
***przyjęte w zestawieniu daty rozpoczęcia budowy uzależnione są 
od uzyskania niezbędnych decyzji urzędowych

liczba lokali na inwestycjach w 
przygotowaniu* 

5 378

liczba m2 powierzchni użytkowej
na inwestycjach w 
przygotowaniu*

230 997

średnia cena zakupu 1 m2 pumu

ok. 600 zł



Potencjał lokali do rozpoznania w wyniku 2020 roku

Inwestycja Liczba lokali
Liczba lokali 

sprzedanych do
IVQ 2019

Termin zakończenia
budowy Inwestycja

Nowe Rokitki V i VI 139 108 IQ2020 Nowe Rokitki V i VI

Nowe Rokitki Park II 7 7 budowa zakończona Nowe Rokitki Park II

Młoda Morena Park 3 3 budowa zakończona Młoda Morena Park

Młoda Morena Park II 32 23 budowa zakończona Młoda Morena Park II

Jurata 5 0 budowa zakończona Jurata

Myśliwska 157 139 I-IIQ2020 Myśliwska

Grano Mieszkania 141 121 IIQ2020 Grano Mieszkania

Grano Hotel 136 135 IIQ2020 Grano Hotel

Grano lokale usługowe 5 5 IIQ2020 Grano lokale usługowe

Milanówek 24 22 budowa zakończona Milanówek

Inne 1 0 budowa zakończona Inne 

liczba lokali do rozpoznania w 
wyniku w 2020*

650

liczba lokali sprzedanych do 
końca IVQ 2019

563

% lokali sprzedanych do końca 
IVQ 2019

87%

*symulacja



▪ Podwojenie wyniku przychodowego w porównaniu do roku 2019.

▪ Wzrost marży brutto ze sprzedaży do poziomu powyżej 20%.

▪ Rozwijanie współpracy z instytucjami finansowymi zapewniając Spółce dostęp do kapitału umożliwiającego realizację zamierzeń

deweloperskich.

▪ Utrzymanie dotychczasowego poziomu ilościowej sprzedaży przy jednoczesnym podniesieniu średniej wartości lokalu.

▪ Umocnienie pozycji dewelopera na rynku lokalnym (Trójmiasto i okolice) oraz rozszerzenie działalności o rynki - Wrocławski i Warszawski.

▪ Rozpoczęcie budowy 8 projektów.

▪ Dywersyfikacja oferty sprzedażowej pod kątem lokalizacji, ceny i struktury.

▪ Poszerzenie portfela klientów o nowych klientów indywidualnych oraz instytucjonalnych.

▪ Rozwój kompetencyjny zespołu deweloperskiego.

▪ Intensywne wdrażanie polityki CSR w firmie ze szczególnym naciskiem na wprowadzanie coraz większej iloścu rozwiązań z zakresu

budownictwa ekologicznego.


