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WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe skonsolidowane tys. PLN tys. EUR

01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019 31.12.20120 31.12.2019

I. Przychody netto ze sprzedazy produktdw,

towardw i materiatow 275734 72 383 61 628 16 826

Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 38 288 26 065 8 558 6 059

lll. Zysk (strata) brutto 34 231 24 232 7 651 5633

IV. Zysk (strata) netto 27 074 20 367 6 051 4735

V. Zysk (strata) na jedng akcje/udziaty

zwyktg (w zt / EUR) 10,03 7.54 2,24 1,75

VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

operacyjnej 66 637 (14 344) 14 894 (3 334)

VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej (420) (8 803) (24) (2 04¢)

VIIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

finansowej (61 553) 46 373) (13757) 10780

IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 4 664 23 226 1042 5399
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

X. Aktywa razem 338 003 440737 73 243 103 496

Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 137710 271 586 29 841 63775

Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 28 830 75522 6 247 17 734

Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 108 881 196 064 23 594 46 041

XIV. Kapitat wtasny 200 293 169 151 43 402 39 721

XV. Kapitat zaktadowy 135 005 135005 29 255 31702

XVI. Liczba akcji/udziaty na koniec okresu 2700 100 2700 100 2 700 100 2700 100

XVI.  Warto§¢  ksiegowa na  jedng

akcje/udziaty (w zt / EUR) 74 63 16 15

Powyzsze dane finansowe za rok 2020 i analogiczny okres 2019 roku zostaty przeliczone
na EUR wedtug nastepujgcych zasad:
- poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw — wedtug Sredniego kursu ogtoszonego
na dzien:

e 31 grudnia 2020 roku — 4,6148 ztotych / EUR

e 31 grudnia 2019 roku — 4,2585 ztotych / EUR
- poszczegdlne pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywdw
pienieznych — wedtug kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kursow
ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego miesigca okresu
obrotowego:

e od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku — 4,4742 ztotych / EUR,

e od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku — 4,3018 ztotych / EUR.
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa i siedziba sporzgdzajgcego sprawozdanie finansowe (jednostki dominujqgcej):
DEKPOL DEWELOPER Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sqad Rejestrowy, nr rejestru:

Sgd Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000758272

Gtéwnym udziatowcem Spotki jest DEKPOL S.A.

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

Czas trwania Spoftki:

Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki wg KRS sq:

Nazwa PKD

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw PKD - 41.1.Z

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i

S PKD -41.20.Z
niemieszkalnych
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD - 68.10.Z
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi PKD -68.20.Z
Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD - 68.32.Z
Wykonywanie robét budowlanych wykhczeniowych PKD —-43.3
Dziatalnos¢ firm centralnych (Hea offices) i holdingdéw, z wytgczeniem
N PKD -70.10.Z
holdingdéw finansowych
Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i
. PKD -70.22.Z
zarzgdzania
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD - 43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami PKD - 68.31.Z
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Prezentowane okresy sprawozdawcze:

Sprawozdanie finansowe jest prezentowane za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31
grudnia 2020 r. poréwnawcze dane finansowe sq prezentowane za okres od 1 stycznia
2019 r. do 31 grudnia 2019 .

Spotka Dekpol S.A. jest jednostkg dominujgcg najwyzszego szczebla i sporzgdza
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
1. Skiad osobowy zarzqgdu i rady nadzorczej Emitenta

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

Sktad Zarzgdu Dekpol S.A. na dzieh publikaciji niniejszego sprawozdania:

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

Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. sktada sie zjednego albo wiekszej liczby cztonkdw,
powotywanych i odwotywanych przez Zgromadzenie Wspolnikow. Cztonkowie

Zarzgdu powotani sg na czas nieoznaczony.

2. Skiad Grupy i jednostki powigzane:

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. w sktad Grupy Deweloper wchodzity
ponizsze spotki zalezne:
1. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Rokitki Sp.k.
2. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pastelowa Sp.k.
3. Dekpol Inwestycje Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Development
Sp.k.
4. Dekpol Pszenna Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
5. Dekpol Pszenna Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spodtka
komandytowa
6. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq Mysliwska Spdtka
komandytowa
7. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
8. Dekpol Inwestycje Spodtka z ograniczong odpowiedzialnosciq Grano Resort
Spobtka Komandytowa
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9. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq SOL MARINA
Spotka Komandytowa

10. Dekpol Inwestycje Spdotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Neo Jasien
Spotka Komandytowa

11. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig WBH Spdtka
Komandytowa

12. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg Sobieszewo
Development Spétka Komandytowa

13. Nordic Milan Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig

14. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Braniborska
Spotka komandytowa

15. Smartex spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jest komandytariuszem spdtek: Dekpol Inwestycje Sp. z o.o.
Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. (dawniej Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp.
k.), Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol
Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. zo.0. WBH Sp. k., posiadajgc w tych spdtkach 99,5% udziatdw w zyskach
i stratach, a 0,5% udziatu w zyskach i stratach posiada Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
bedgcy komplementariuszem tych spotek.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do 21 grudnia 2020 roku byt komandytariuszem spotki
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. posiadajac w tej spdtce 49,9% udziatu
w zyskach i stratach, a 0,1% udziatu w zyskach i stratach posiadat Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tej spotki.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z o.0.
Sp.k. posiadajgc w tej spodtce 99,5% udziatu w zyskach i stratach, natomiast Dekpol
Pszenna Sp. z 0.0. bedqgcy komplementariuszem tej spdtki posiada 0,5% udziatu w
zyskach i stratach, z zastrzezeniem do dnia 12 lipca 2020 roku, iz zysk przypadajgcy do
podziatu pomiedzy spotki z Grupy Dekpol jest pomniejszany o kwote 500 zt,
przypadajgcqg tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi spotki. W dniu
13 lipca 2020 roku spotka BSWW Trust Sp z 0.0. wystgpita jako komandytariusz ze spotki
Dekpol Pszenna Sp z 0.0. Sp.k i zaprzestata posiadania udziatu w zyskach.

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

Do dnia 22 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiadat 62,3% udziatdow w
Smartex Sp. z 0.0. oraz prawo do nabycia 37,7% udziatdw Smartex Sp. z 0.0. W dniu 22
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grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. odkupit od Zbigniewa Andrzeja
Korzeniowskiego 93 udziaty i tym samym stat sie jedynym wspodlnikiem Smartex Sp z o.0.

3. Podstawa prawna sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdania finansowe sporzgdzane sqg przy zastosowaniu zasad zdefiniowanych
w ust. § 25-28 MSR 1:

e Kontynuaciji dziatalnosci,

e Memoriatu,

e Ciggtosci prezentaciji.
Spotka sporzgdza rachunek zyskow i strat w wariancie kalkulacyjnym.
Spdtka sporzgdza rachunek przeptywdw pienieznych metodqg posredniq.
Sprawozdanie finansowe sporzgdza sie w tysigcach ztotych.

4. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikaciji

Sprawozdanie finansowe jednostkowe zatwierdzono do publikacji w dniu 29 kwietnia
2021.

5. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Walutg funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (PLN). Spotka sporzgdza sprawozdania
finansowe w walucie funkcjonalnej.

6. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu, ze Spodtka bedzie
kontynuowa¢ dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej sie przewidziec przysztosci oraz, ze
nie zamierza ani nie musi zaniecha¢ dziatalnosci lub istotnie zmniejszy< jej zakresu.
Zgodnie z wiedzqg Zarzgdu Spotki nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

7. Idarzenia po dniu bilansowym

W dniu 15 stycznia 2021 r. Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt Uchwate o emisji
obligacii serii B 0 tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 15 min zt. W dniu 1 lutego
2021 r. Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt Uchwate w sprawie przydziatu
obligaciji serii B. Zarzgd postanowit przydzielic 10 000 obligaciji na okaziciela serii B
niemajgcych formy dokumentu o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda obligacja i
tgcznej warto$ci nominalnej 10 min zt zgodnie z listqg przydziatowq ustalong przez
Michael /Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie petnigcego funkcje
oferujgcego. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej wynoszgcej 1 000 zt
kazda. Obligacje sq zabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela,
niemajgcymi postaci dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy procentowej
rownej stawce WIBOR 6M i marzy. Odsetki sq ptatne w okresach szeSciomiesiecznych.
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Z tytutu obligacji przystugujg wytgcznie Swiadczenia pieniezne. Wykup obligacii
nastgpi w dniu 1 sierpnia 2024 r. Ponadto, Spdtka moze zgdac wczesniejszego wykupu
obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek poczgwszy od Il okresu odsetkowego
wyptacajgc w takim przypadku okresSlong premie z tego tytutu (0-1,25% wartosci
wykupowanych obligacji). Obligatariusz moze zgdac wczesniejszego wykupu
obligacji w przypadku min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spodtki okreslonych
wskaznikdw zadtuzenia. Srodki z emisji obligacji zostaty przeznaczone na biezgcq

dziatalnos¢ Spodtki, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntéw.

Nieruchomos$¢ potozona w Gdansku na ul. Sobieszewskiej o powierzchni 5,1666 ha,
ksiega wieczysta KW GD1G/00106869/5 zmienita swoje przeznaczenie z nieruchomosci
zwigzanej z dziatalnoscig deweloperskg na nieruchomosc inwestycyjng. Powodem
tego jest fakt, iz w chwili obecnej przyszte uzytkowanie przedmiotowego gruntu jest
nieokreslone. 13 kwietnia 2021 nieruchomos¢ zostata przeniesiona aportem ze Spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spdtki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k.
Nieruchomos$¢ pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng.  Warto$¢ nieruchomosci
zostata ustalona na podstawie operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy.
Na potrzeby wyceny wybrano metode porébwnawczg.

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejscowosci Gdansk, ul.
Nadwislanska nr 50, obreb Sobieszewo o powierzchni 0,3797 ha, ksiega wieczysta KW
GD1G/00102087/1 pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng. 8 kwietnia 2021
nieruchomosc¢ zostata przeniesiona aportem ze Spodtki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do
Spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. i nie zmienita
swojego przeznaczenia. Warto$¢ nieruchomosci zostata ustalona na podstawie
operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy zd pomocq podejscia
porbwnawczego.

8. Zasady wyceny aktywéw i pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego, przyjete
przy sporzgdzaniv sprawozdania finansowego

llekroé ponizej wskazano Spoétke, dotyczy catej Grupy Kapitatowej DEKPOL
Srodki trwate

e Rzeczowe aktywa trwate podlegajg poczgtkowemu ujeciu wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia.

e Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty
demontazu i usuniecia sktadnika aktywow trwatych oraz renowacji miejsca
uzywania aktywow trwatych, jezeli Spdtka jest do tego zobowigzana.

e Cena nabycia lub koszty wytworzenia nie podlegajg skorygowaniu o rdznice
kursowe dotyczgce zobowigzan finansujgcych nabycie sktadnika aktywow
naliczone do dnia przekazania sktadnika aktywdéw do uzywania, chyba, ze
wynika to z przyjetej polityki w zakresie rachunkowosci zabezpieczen.
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e Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty
odsetek od zobowigzan finansujgcych nabycie sktadnika aktywdw naliczone
do dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzycia.

e Po poczatkowym ujeciu Spotka wycenia rzeczowe aktywa trwate wedtug
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy
umorzeniowe (model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia).

e W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywoéw trwatych Spotka
ustala okres ekonomicznej uzytecznosci. Jezeli w odniesieniu do istotnych
czesci sktadowych srodka tfrwatego uzasadnione jest zastosowanie réznych
okresow ekonomicznej uzytecznosci i stawek/metod amortyzacji Spdtka
stosuje rozne stawki/metody amortyzacii w odniesieniu do kazdej istotnej
czesci sktadowe.

e Rzeczowe aktywa trwate podlegajg amortyzacii w okresie ekonomicznej
uzytecznosci od dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia
Z ujmowania lub dnia przeznaczenia do sprzedazy.

e Spotka przyjmuje, ze wartos¢ koncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych
sktadnikow trwatych zwykle nie jest istotna i nie bedzie ustalana,
chyba, ze w odniesieniu do danego sktadnika aktywdw warto$¢ rezydualna
bedzie istotna. Za istotng uznaje sie wartos¢ rezydualng stanowigcg, co
najmniej 20,0% wartosci poczgtkowej srodka trwatego.

e Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych,
chyba, ze inne metody (degresywna, oparta o jednostki produkciji) lepigj
odzwierciedlajg konsumpcje korzysci ekonomicznych. Spdtka moze stosowad
inne metody i stawki dla celéw ustalenia dochodu podatkowego.

e Okres amortyzacji, metoda amortyzacji oraz wartos¢ rezydualna (o ile zostata
ustalona) podlegajg okresowej weryfikacji, co najmniej na koniec kazdego
roku obrotowego. W przypadku stwierdzenia znaczgcej zmiany wzgledem
poprzednich szacunkdw, jednostka dokonuje zmiany stawek i/lub metody
amortyzacji poczgwszy od pierwszego dnia okresu sprawozdawczego.

o Srodki frwate o wartosci poczgtkowej nie przekraczajgcej 3.000,00 zt sq
ujmowane do ewidencji pozabilansowej i sg odpisywane jednorazowo w
ciezar kosztéw zuzycia materiatdw.

e Koszty ulepszenia rzeczowych aktywow trwatych powiekszajq ich warto$¢
poczgtkowq, pod warunkiem, ze ulepszenie polega na wydtuzeniu okresu
ekonomicznej uzytecznosci, lub poprawy parametrow rzeczowych aktywow
trwatych mierzonych kosztami eksploatacji, wydajnoscig, jakoscig
wytwarzanych wyrobdw bgdz zakresem funkcjonalnosci.

e Koszty biezgcych remontow i przeglgddw rzeczowych aktywow frwatych
sg uimowane jako koszty okresu, w ktérym je poniesiono, chyba, ze prowadzqg
do wydtuzenia okresu ekonomicznej uzytecznosci wzgledem pierwotnie
zaktadanego.
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e W przypadku wytgczenia rzeczowych aktywow trwatych z uzywania, Spotka
nie zaprzestaje amortyzacii, chyba, ze srodek trwaty jest przeznaczony do
zbycia w ciggu 12 miesiecy. W takiej sytuacii srodki trwate wyceniane sg
wedtug wartosci poczgtkowej pomniejszonej o odpisy aktualizujgce lub w
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego,
ktdra z nich jest nizsza i nie podlegajg amortyzacii — zgodnie z MSSF 5 ,,Aktywa
tfrwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalno$¢ zaniechana”.

Leasing

e Spotka ujmuje zobowigzanie z tytutu zawartej umowy leasingowej w wysokosci
wartosci biezgcej optat leasingowych pozostajgcych do zaptaty. Optaty
leasingowe dyskontuje sie z zastosowaniem stopy procentowej leasingu, jezeli
stope te mozna z tatwosciq ustalic. W przeciwnym razie leasingobiorca stosuje
krancowq stope procentowq leasingobiorcy.

e Do wyceny prawa do uzytkowania sktadnika aktywoéw Spobtka stosuje model
kosztu, z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych, wycenianych w wartosci
godziwej.

e Spotka ujmuje zdyskontowang warto$¢ zobowigzania w podziale na
zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe. Wartos¢ zobowigzania podlega
aktualizacji, jezeli zmienia sie okres leasingu lub zmianie ulegajg szacunki
odnosnie skorzystania z opcji zakupu przedmiotu leasingu (aktualizacja z
zastosowaniem nowej stopy dyskonta) lub zmienia sie szacunkowa wartos¢
optat leasingowych w wyniku innych zdarzenh niz zmiana stopy procentowe;j
(aktualizacja z zastosowaniem dotychczasowej stopy dyskonta). Zmiana
wartosci zobowigzan jest ujmowana w korespondenciji ze zmiang wartosci
praw do korzystania ze sktadnika aktywow.

e Spotka prezentuje w sprawozdaniu finansowym prawa do uzytkowania
aktywdw w pozycjach wtasciwych w przypadku, gdyby przedmiot leasingu
stanowit wtasnos¢ spotki. Zobowigzania z tytutu umdw leasingu uimowane sg
jako pozostate zobowigzania finansowe. Stosowne informacje wymagane
przez MSSF 16 ujawniane sq w dodatkowych notach objasniajgcych.

e Spotka korzysta z dopuszczonych przez MSSF 16 zwolnien, tj. nie ujawnia prawa
do uzytkowania i zobowigzanh a uimuje jedynie koszty biezgcych optat
leasingowych) w odniesieniu do:

- krétkoterminowych umaéw leasingu (zawartych na okres krétszy niz 1 rok),
lub
- gdzie warto$¢ przedmiotu leasingu nie przekracza 4.000,00 zt.

e W przypadku, gdy Spdtka jest leasingodawcq, kwalifikuje leasing jako leasing
operacyjny lub finansowy. Leasing jest zaliczany do leasingu finansowego,
jezeli nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i pozytkdw
wynikajgcych z posiadania bazowego sktadnika aktywow. Leasing jest
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zaliczany do leasingu operacyjnego, jezeli nie nastepuje przeniesienie
zasadniczo catego ryzyka i pozytkdw wynikajgcych z posiadania bazowego
sktadnika aktywow.

e W przypadku leasingu operacyjnego Spotka uimuje sktadnik bedgcy
przedmiotem leasingu w aktywach a przychody rozpoznaje metodq liniowg w
okresie tfrwania leasingu (ewentualne zachety promocyjne rozktadane sg w
czasie).

e W przypadku leasingu finansowego Spodtka ujmuje inwestycje leasingowq
netto, ustalong w wysokosci kwalifikujgcych sie optat leasingowych
zdyskontowanych z uzyciem stopy procentowej leasingu. W przypadku
oddania w leasing finansowy wtasnych produktéw, wartos¢ godziwa
produktu lub nizsza od niej warto$¢ zdyskontowanych optat leasingowych
ujmowana jest tak, jak przychody ze sprzedazy. W przypadku gdy stopa
procentowa leasingu jest zanizona wzgledem stopy rynkowej, warto$¢
zdyskontowanych optat leasingowych ustalana jest za zastosowaniem stopy
rynkowe,.

e Jezeli Spotka dokona transakcji leasingu zwrotnego, transakcja rozliczana jest
zgodnie w zaleznosci od tego, czy przeniesienie sktadnika aktywow kwalifikuje
sie jako sprzedaz. Ewentualny zysk z tytutu zbycia sktadnika aktywdw do
leasingodawcy ujmowany jest w wyniku proporcjonalnie do wartosci praw
przeniesionych na leasingodawce, o ile nastepuje przeniesienie sktadnika
aktywow kwalifikujgce sie jako sprzedaz. W przypadku braku takiego
przeniesienia, nie jest rozpoznawany zysk, aktywa nie sq wytqgczone a
otrzymana zaptata uimowana jest jako zobowigzanie finansowe.

Wartosci niematerialne (WN)

e Spotka ujmuje poczgtkowo WN nabyte w odrebnych transakcjach wedtug
cen nabycia, zas§ WN wytworzone we wtasnym zakresie wedtug kosztu
wytworzenia.

e W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych
sktadnikdw majgtkowych, do wartosci poczgtkowej WN zalicza sie koszty
wdrozenia oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia
oprogramowania do zatozonej uzytecznosci okreslonej przez Zarzqd Spodtki. Do
kosztow wdrozenia nie zalicza sie kosztow szkolen pracownikow,
obcigzajgcych wynik w dacie poniesienia.

e Do WN wytworzonych we wtasnym zakresie kwalifikuje sie wytgcznie WN
spetniajgce kryteria okre$lone dla prac rozwojowych. Nie kwalifikuje sie do WN
wartosci firmy, znakdw firmowych, towarowych itp. o ile zostaty wytworzone
we wtasnym zakresie.
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e Po poczgtkowym ujeciu Spdtka wycenia WN wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomnigjszonych o dokonane odpisy umorzeniowe, zgodnie z
modelem ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

e W odniesieniu do kazdej WN Spodtka ustala okres ekonomicznej uzytecznosci.
Okres ekonomicznej uzytecznosci moze by¢ nieograniczony. Okres
ekonomicznej uzytecznosci wynikajgcy z tytutdw prawnych nie moze byc¢
dtuzszy niz okres obowigzywania tych tytutdw.

¢ WN podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od dnia, gdy
sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia z uimowania lub dnia
przeznaczenia do sprzedazy.

e Spotka stosuje liniowg metode amortyzaciji WN, chyba, ze inne metody
(degresywna, oparta o jednostki produkciji) lepiej odzwierciedlajg konsumpcje
korzysci ekonomicznych. Spotka moze stosowac inne metody i stawki dla
celdéw ustalenia dochodu podatkowego.

o Okres amortyzacji oraz metoda amortyzacji podlegajg periodycznej
weryfikacji, co najmniej na koniec kazdego roku obrotowego. W przypadku
stwierdzenia znaczgcej zmiany wzgledem poprzednich szacunkdéw, jednostka
dokonuje zmiany stawek i/lub metody amortyzaciji poczgwszy od pierwszego
dnia okresu sprawozdawczego.

e WN o nieokreslonym okresie ekonomicznej uzytecznosci oraz wartos¢ firmy nie
podlegajg amortyzacji, sg jednak poddawane testom z tytutu trwatej utraty
wartosci na koniec kazdego roku obrotowego oraz gdy wystepujq przestanki,
ze wystgpita frwata utrata wartosci WN. Ponadto corocznie weryfikowana jest
poprawnos¢ zatozenia, ze WN ma nieokres$lony okres ekonomicznej
uzytecznoscii — w razie potrzeby — WN podlega przekwalifikowaniu do WN
amortyzowanych. Przekwalifikowaniu nie podlega wartos¢ firmy.

e« WN o wartosci poczatkowej nie przekraczajgcej 3000,00 zt sg odpisywane
jednorazowo w ciezar kosztow. WN o wartosci poczgtkowej od 3.000,00 zt
ujmowane sq w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane w okresie
ekonomicznej uzytecznosci zgodnie z wyzej wskazanymi zasadami.

W okresie sprawozdawczym nie wytworzono we wtasnym zakresie WN.

Nieruchomosci inwestycyjne

e Spodtka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane
w celu uzyskiwania przychoddw z czynszow lub wzrostu wartosci rynkowe;.
Jezeli nieruchomos¢ jest wykorzystywana réwniez na wtasne potrzeby Spdiki, a
cze$¢ odrebnie wykorzystywana nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu
wtasnosci, nieruchomosc traktowana jest jako srodek trwaty, jezeli dominuje
jej wykorzystanie na wtasne potrzeby lub jako inwestycja w nieruchomosci,
jezeli przewaza charakter inwestycyjny.
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e Spodtka wycenia nieruchomosci w warto$ciach godziwych. Ze wzgledu na
zasade istotnosci Spdtka przyjmuje, ze wyceny, o ktérych mowa w punkcie
poprzednim, dokonane do 3. miesiecy przed lub po dacie, na ktérg
dokonywana jest dana wycena, spetniajg warunki wyceny na ten dzien, jesli
w tym czasie nie zaszty istotnie duze zmiany w otoczeniu zewnetrznym
wptywajgce na warto$¢ danej nieruchomosci. Jednoczesnie w przypadku
nieruchomosci zakupionej na wolnym rynku na é miesiecy przed dniem
bilansowym nie jest wymagana aktualizacja wyceny nieruchomosci, jesli nie
zaszty istotnie duze zmiany w otoczeniu zewnetrznym.

Udzialy i akcje w podmiotach zaleznych

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Spbtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jest komandytariuszem spotek: Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. (dawniej Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp.
k.), Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol
Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. zo.0. WBH Sp. k., posiadajgc w tych spdtkach 99,5% udziatdw w zyskach
i stratach, a 0,5% udziatu w zyskach i stratach posiada Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
bedgcy komplementariuszem tych spotek.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do 21 grudnia 2020 roku byt komandytariuszem spobtki
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. posiadajac w tej spodtce 49,9% udziatu
w zyskach i stratach, a 0,1% udziatu w zyskach i stratach posiadat Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tej spotki.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z o.0.
Sp.k. posiadajgc w tej spodtce 99,5% udziatu w zyskach i stratach, natomiast Dekpol
Pszenna Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tej spotki posiada 0,5% udziatu w
zyskach i stratach, z zastrzezeniem do dnia 12 lipca 2020 roku, iz zysk przypadajgcy do
podziatu pomiedzy spotki z Grupy Dekpol jest pomniejszany o kwote 500 z,
przypadajgcg tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi spotki. W dniu
13 lipca 2020 roku spodtka BSWW Trust Sp z 0.0. wystgpita jako komandytariusz ze spofki
Dekpol Pszenna Sp z 0.0. Sp.k i zaprzestata posiadania udziatu w zyskach.

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

Do dnia 22 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiadat 62,3% udziatow w
Smartex Sp. z 0.0. oraz prawo do nabycia 37,7% udziatdw Smartex Sp. z 0.0. W dniu 22
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grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z o.0. odkupit od Zbigniewa Andrzeja
Korzeniowskiego 93 udziaty i tym samym stat sie jedynym wspdlnikiem Smartex Sp z 0.0.

Petng liste jednostek powigzanych zaprezentowano w  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. za rok 2020.

W sktad Grupy Kapitatowej Dekpol wedtug stanu na dzien bilansowy wchodzit
Dekpol S.A. jako podmiot dominujgcy oraz dwadziescia cztery spotki zalezne.

Wszystkie ww. spotki podlegajg konsolidacji metodqg petna.

Inne podmioty, w ktdrych uczestniczq podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol

Podmioty z Grupy Kapitatowe]j Dekpol uczestniczg rowniez w charakterze
wspolnikdw nastepujgcych podmiotdw, nie nalezgcych do Grupy Dekpol (spotki
stowarzyszone):

1) Mineral Group Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — podmiot
powotany w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwaniem i
wydobywaniem surowcow mineralnych. Deweloper Sp. z 0.0. posiada 50
sposrod 101 udziatow w kapitale zaktadowym tej spotki (wynoszgcym 5.000
ztotych).

Spdiki stowarzyszone wyceniane sg metodqg praw wtasnosci.

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy Deweloper koncentruje sie na dziatalnosci
deweloperskiej — budowa, wykonczenie i sprzedaz osiedli mieszkaniowych, osiedli
domdw jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcdw, condo i aparthoteli oraz
powierzchni handlowo — ustugowych;

Instrumenty finansowe

e Spotka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycije
w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wg kosztu.

e Spotka kwalifikuje aktywa finansowe inne niz inwestycje w jednostkach zaleznych
i sftowarzyszonych przy poczgtkowym ujeciu do nastepujgcych kategorii:

- Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

- Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

- Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Kwalifikuje
sie tutqj instrumenty finansowe nie zaliczone do wczesniej wymienionych
kategorii, w szczegdlnosci insfrumenty pochodne w czesci nie ujetej jako
efektywne zabezpieczenie przysztych przeptywow pienieznych.

e Spodtka identyfikuje i wyodrebnia wbudowane instrumenty pochodne, jezeli
spetniajg one kryteria wyodrebnienia z instrumentu bazowego. Spotka nie
wyodrebnia walutowych instrumentéw pochodnych wbudowanych w kontrakty
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zawarte w walucie innej niz waluta funkcjonalna Spotki, jezeli waluta kontraktu
jest walutg funkcjonalng dla drugiej strony kontraktu.

e Spotka wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczong
metodq dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. W szczegdlnosci odpisy
aktualizujgce naleznosci tworzone sq:

- Naleznosci stracone — w petnej wysokosci,

- Na oczekiwane straty kredytowe — w szacunkowej wysokosci na podstawie
historycznej relacji odpisdw naleznosci straconych w ciggu ostatnich 3 lat
do salda naleznosci na poczgtek okresu,

- Na straty z tytutu opdznien w ptatnosciach - w szacunkowej wysokosci na
podstawie historycznych danych o opdznieniach w ptatnosci w ciggu
ostatnich 3 lat przed dniem bilansowym.

Instrumenty pochodne i rachunkowosé¢ zabezpieczen

Nie wystepowaty w roku obrotowym.

Lapasy

e 7apasy sg wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia, nie wyzszych
niz warto$¢ netto mozliwa do uzyskania.

e Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobow gotowych Spotka zalicza
wszystkie koszty bezposrednie oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia
sktadnika zapaséw oraz te czesSc statych kosztow posrednich, ktdra zostata
poniesiona w ramach wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych.

e Spodtka corocznie ustala plan produkcyjny dla kazdego miesigca dla wydziatu
produkcyjnego (ilosciowo — masa wyprodukowanych wyrobdw gotowych). Jezeli
realizacja planu nie przekroczy 90%, proporcjonalng do niezrealizowanego planu
cze$¢ statych posrednich kosztéw produkcii nie zalicza sie do kosztow
wytworzenia zapasdéw. Ponadto do kosztu wytworzenia zapasdw nie sg
kwalifikowane state posrednie koszty produkcyjne za okres przestoju zaktadu lub
wydziatow, jezeli przestdj przekroczy jeden dzien roboczy.

e Koszty niewykorzystanych zdolnosci produkcyjnych odnoszone sq w koszty
podstawowej dziatalnos$ci operacyjnej w miesigcu poniesienia.

e Do kosztu wytworzenia zapasdw nie sg wliczane réznice kursowe lub odsetki
dotyczgce zobowigzan finansujgcych zapasy.
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Koszty zakupu odnoszone sq w zwiekszenie wartosci materiatdw, o ile jest mozliwe
ich bezposrednie przyporzgdkowanie.

Rozchdd zapasdw wyceniany jest wedtug metody pierwsze przyszto — pierwsze
wyszto (FIFO).

Zapas produktéw gotowych produkciji wydziatu konstrukcji stalowych i osprzetu
wyceniany jest w cenach ewidencyjnych odpowiadajgcych planowanym
kosztom wytworzenia. Roznice rzeczywistego kosztu wytworzenia do kosztu w
cenach ewidencyjnych odnosi sie jako odchylenia i rozlicza sie je w wynik
finansowy okresu proporcjonalnie do wartosci wyrobéw gotowych odniesionych
W wynik okresu w cenach ewidencyjnych.

Na koniec okresu sprawozdawczego Spotka porownuje wycene zapasow
wedtug ceny nabycia lub kosztdw wytworzenia do wartosci netto mozliwej do
uzyskania. Dla pozycji, dla ktérych warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest nizsza
od wartosci bilansowej Spotka dokonuje odpisu do wartosci netto mozliwej do
uzyskania.

Spotka ustala zaawansowanie prac kontraktdw o ustuge budowlang udziatem
kosztow poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do
pomiaru zaawansowania prac nie uwzglednia sie poniesionych kosztow nie
objetych planem. Do kosztéw poniesionych zalicza sie koszty materiatowe, o ile
dotyczg one materiatéw wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty
niewbudowane zalicza sie do zapasu materiatéw.

Kapitaty wtasne

Spoétka zalicza do kapitatdéw wtasnych:

- Réwnowartos¢ wyemitowanych instrumentdw kapitatowych (akcje, opcje na
akcje itp.). Instrumenty kapitatowe Spdtka odrédznia od zobowigzan zgodnie z
wymaganiami MSR 32 ,,Instrumenty finansowe — prezentacja”, tj. do
instrumentdéw kapitatowych zaliczane sg wytgcznie instrumenty, z ktérych nie
wynika umowny obowigzek wydania srodkdw pienieznych lub innego
sktadnika aktywdw finansowych innej jednostce, lub wymiany aktywow
finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jednostkg na warunkach
potencjalnie niekorzystnych. W zaleznosci od regulacji prawnych kapitaty
podlegajq ujeciu jako kapitat podstawowy, zapasowy lub rezerwowy.

- W przypadku emisji instrumentdéw ztozonych, sktadajgcych sie z instrumentu
kapitatowego i zobowigzania finansowego (np. obligacje zamienne na akcje)
Spotka wyodrebnia i wycenia instrument kapitatowy prezentujgc jego wartose
jako kapitaty wtasne.

- Zyski zatrzymane — w zaleznosci od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako
kapitaty zapasowe lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sq w wartosci
nominalne;j.
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- Skutki wyceny aktywow i pasywodw odnoszone bezposrednio w kapitaty
wtasne — prezentowane jako kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci
nominalne;j.

- Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartosci nominalnej.

o Kapitaty wtasne nie podlegajqg przeszacowaniom, z wyjgtkiem wystgpienia
hiperinflacii.
Rezerwy

e Spodtka tworzy rezerwy na nastepujgce Swiadczenia pracownicze:

- Odprawy emerytalne — przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Za stope
dyskontowq Spotka uznaje srednig rentownosc skarbowych obligacii 10-
letnich z ostatnich 12 miesiecy przed dniem bilansowym. Spdtka przyjmuje
przewidywany wzrost wynagrodzen powyzej inflacji w wysokosci 1% rocznie.
Spoétka szacuje rezerwe raz na 3 lata, chyba, ze wystgpity znaczgce zmiany
w zakresie wielkosci i struktury zatrudnienia lub stopy dyskontowej;

o Spodtka nie korzysta z ,,korytarza aktuarialnego”.

- Niewykorzystane urlopy pracownicze - sg szacowane jako iloczyn Sredniego
wynagrodzenia w Spoétce stanowigcego na dzien bilansowy podstawe do
wyptaty ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzglednieniem narzutow
obcigzajgcych koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu;

- Inne krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze dotyczgce okresu
sprawozdawczego — premie, wynagrodzenia itp. — traktowane sq jako
zobowigzania, jezeli ich wartos¢ jest okreslona i bezwarunkowa. W innym
wypadku ujmowane sq jako rezerwy.

e Spotka tworzy nastepujgce rezerwy na inne tytuty:

- Na skutki sporéw prawnych — w wysokosci petnej wartosci przedmiotu sporu
i przewidywanych kosztéw zwigzanych ze sporem, jezeli z oceny prawnej
wynika Srednie lub wysokie prawdopodobienstwo przegranej;

— Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji — tworzone na podstawie
historycznej relacji kosztéw napraw poniesionych do przychoddw ze sprzedazy
objetych gwarancjg produktow;

— Na przyszte straty z operacji gospodarczych w toku — tworzone, jezeli umowa,
ktorej stronq jest Spotka rodzi obcigzenia, np. podpisano kontrakt, ktory
przyniesie straty, nie wywigzano sie z warunkdw kontraktu, co spowoduje
obowigzek wyptaty odszkodowan;

— Na koszty restrukturyzacji — jezeli warunki przeprowadzenia restrukturyzaciji
zostaty ustalone i upublicznione przed zakohczeniem roku obrotowego.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

e Spodtka rozlicza w czasie koszty poniesione, ktére dotyczqg przysztych okreséw
sprawozdawczych. W szczegdlnosci rozliczeniu proporcjonalnie do uptywu czasu
podlegaja:
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- Koszty ubezpieczen;
- Koszty prenumerat i abonamentow;
- 1 gory optacone koszty dostarczanych medidéw, najmu itp.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Dotacje i pomoc panstwa

Dotacje do kosztéw lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przesztosci
ujmuje sie jako przychdd w okresie, w ktérym staty sie nalezne. Dotacje
prezentuje sie jako odrebnqg pozycje przychoddw z podstawowej dziatalnosci
operacyjnej, chyba, ze dotyczqg kosztow lub przychoddw pozostatej dziatalnosci
operacyjnej — wtedy prezentuje sie je jako pozostate przychody operacyjne.
Dotacje do aktywdw ujmuije sie jako przychody przysztych okresdw i rozlicza

w przychody proporcjonalnie do wartosci dotowanego aktywa odpisanego w
koszty. Rozliczong cze$¢ dotacji prezentuje sie jako przychdd na tym samym
poziomie rachunku zyskow i strat, na ktérym ujmowane sq koszty dotyczgce
dotowanego sktadnika aktywow.

Podatek dochodowy

Dochdd do opodatkowania (strata podatkowa) Spdtki stanowi dochdd (strata)
za dany okres, ustalony zgodnie z zasadami ustanowionymi przez polskie wtadze
podatkowe, na podstawie ktérych podatek dochodowy podlega zaptacie
(zwrotowi).

Podatek biezgcy jest to kwota podatku dochodowego podlegajgcego zaptacie
(zwrotowi) od dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) za dany okres.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego stanowig kwoty
przewidziane w przysztych okresach do odliczenia od podatku dochodowego
ze wzgledu na:

- Ujemne réznice przejsciowe,

— Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz

— Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.
Obcigzenie podatkowe (przychdd podatkowy) sktada sie z biezgcego
obcigzenia podatkowego (biezgcego przychodu podatkowego) oraz
odroczonego obcigzenia podatkowego (odroczonego przychodu
podatkowego).

Spoétka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (ujmuje
sktadnik aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich
tych przypadkach, w ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowe;j
sktadnika aktywow lub pasywow spowoduje zwiekszenie (zmniejszenie) kwoty
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przysztych ptatnosci podatkowych w poréwnaniu do kwoty, ktéra bytaby

wtasciwa, gdyby ta realizacja lub rozliczenie nie wywotywataby skutkéw

podatkowych.

Biezgcej wyceny naleznosci i zobowigzan podatkowych nalezy dokonywac

w kwotach wymagajacych zaptaty wedtug stawek obowigzujgcych prawnie lub

faktycznie na dzien bilansowy.

Na podstawie sporzgdzanych prognoz wynikéw finansowych w latach

nastepnych nalezy ocenic, czy istniejg przestanki (planowany dochdd do

opodatkowania) do tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku

dochodowego lub dokonania korekty jego wartosci.

Spotka nie dyskontuje aktywow irezerw z tytutu podatku odroczonego.

Aktywa irezerwy od réznic przejsciowych, ktérych skutki odniesiono bezposrednio

na kapitat wtasny, zostang odniesione na kapitat wtasny a nie w wynik okresu.

Naleznosci i zobowigzania podatkowe podlegajg odrebnemu ujawnieniu

w sprawozdaniu finansowym, podobnie jak aktywa i rezerwy z tytutu ODPD.

Nie nalezy kompensowac zobowigzan i naleznosci z tytutu biezgcego podatku

dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spotka:

— Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat ujmowanych kwot,

- Ma zamiar zaptaci¢ podatek w kwocie netto lub jednoczesnie zrealizowac
naleznosci i rozliczy¢ zobowigzanie.

Nie nalezy kompensowac aktywow irezerw z tytutu ODPD. Kompensata jest

dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spobtka:

- Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat ujmowanych kwot,

- Aktywairezerwy dotyczqg podatku dochodowego natozonego na jednego
podatnika lub wielu podatnikéw pod kilkoma warunkami.

Spory z organami skarbowymi skutkujg ujeciem zobowigzah warunkowych. Jezeli

prawdopodobienstwo niekorzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spdtka ujmuje

rezerwy zgodnie z MSR 37 ,,Rezerwy”.

Transakcje w walutach obcych

Walutg funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (PLN). Spdtka sporzgdza
sprawozdania finansowe w walucie funkcjonalne;.

Spotka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej
wymiany na dzien fransakcji. Przyjmuije sie, ze kursem natychmiastowej wymiany
na dzien transakcji jest kurs sredni NBP z dnia poprzedzajgcego transakcije.
Spotka wycenia na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach
obcych:
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- Pieniezne (waluty oraz naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach
obcych) — wg kursu natychmiastowej wymagalnosci na dzien bilansowy, tj.
wg kursu sredniego NBP na dzien bilansowy,

— Pozycje niepieniezne wyceniane wg kosztu historycznego — wg kursu z dnia
transakgiji, tzn. nie podlegajg przeszacowaniu na dzieh bilansowy,

- Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartos$ci godziwej — przy zastosowaniu
kursdw wymiany, ktére obowigzywaty w dniu, na ktéry ustalono warto$é
godziwq, tj. kursu sredniego NBP na ten dzien.

e Jezeli skutki wyceny pozyciji niepienieznej w warto$ci godziwej odnoszone sqg

w kapitaty wtasne, w ten sam sposdb ujmowane sq réznice kursowe z wyceny.

W innym wypadku réznice kursowe ujmowane sg w wyniku okresu.

Przychody ze sprzedazy

e Przychody i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentdéw finansowych wykazuije sie
w dacie wytgczenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z
MSSF 9.

e Przychdd wycenia sie w wartosci godziwej zaptaty. Jezeli termin ptatnosci jest
odroczony, przychody nalezy ujg¢ w dacie powstania w kwocie
zdyskontowanej. Wartos¢ dyskonta stanowi przychdd odsetkowy (finansowy)
ujmowany zgodnie z efektywnq stopg procentowq w okresie odroczonego
terminu ptatnosci. Nie dyskontuje sie przychoddw, jezeli termin ptatnosci nie
przekracza 180 dni.

Tym samym, Spdétka ujmuje przychody z umow z klientami, tylko gdy zostaty

spetnione wszystkie ponizsze warunki:

- strony umowy zawarty umowe i sq zobowigzane do wykonania swoich
obowigzkoéw,

- jednostka jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr
lub ustug, ktére majq zostac przekazane;

- jednostka jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi,
ktére majqg zostac przekazane;

- umowa ma tre$¢ ekonomiczng oraz

- jest prawdopodobne, ze Spodtka ofrzyma wynagrodzenie, ktdre bedzie jej
przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane
klientowi.

e Przychdd nalezy rozpoznawac w dacie przekazania znaczgcych ryzyk i korzysci
zwigzanych ze sktadnikiem aktywdw oraz gdy Spdtka przestaje byc¢ trwale
zaangazowana w zarzgdzanie sktadnikiem aktywow jako wtasciciel. Ponadto
przychdd uznaje sie za osiggniety, jezeli kwote przychoddw mozna wiarygodnie
oszacowac iistnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska
korzysci ekonomiczne z tytutu transakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna
wyceni¢ w sposéb wiarygodny.
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e Przy ustalaniu momentu osiggniecia przychoddw stosuje sie Miedzynarodowe
Warunki Handlu — ,,Incoterms”. (International Commercial Terms), opracowane
przez Miedzynarodowq Izbe Handlowqg w Paryzu, zwang MIH.

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie

oraz w stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez Jednostke zobowigzania do

wykonania $wiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie zobowigzania nastepuje w

momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywow.

Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyjnej, 1j. w wysokosci,

co do ktérej oczekuje sie zaptaty. W przypadku, gdy wysokosS¢ przychodu jest

zmienna, zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw,

o ile istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie

ujecia przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

Spdtka przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym
spetnia zobowigzanie do wykonania Swiadczenia oraz uimuje przychody w miare
uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujgcych warunkow:

- klient jednoczesnie ofrzymuije i czerpie korzysci ptyngce ze Swiadczenia w
miare jego wykonywania,

- w wyniku wykonania swiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik
aktywdw, a kontrole nad tym sktadnikiem aktywdw —w miare jego
powstawania lub ulepszania — sprawuje klient,

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym
zastosowaniu dla Spofki, a przystuguije jej egzekwowalne prawo do zaptaty
za dotychczas wykonane swiadczenie. W przypadku kontraktow
generalnego wykonawstwa spetniajg niniejsze kryterium.

e Zarowno w przypadku swiadczenia przez Spotke ustug budowlanych jak i
dostawy osprzetu do maszyn budowlanych zasadniczo powstaje jedno
zobowigzanie do wykonania $wiadczenia. Tym samym kwestia przypisania ceny
transakcyjnej do zobowigzania do wykonania $wiadczenia nie wymaga
szacowania. W przypadku umodw o ustuge budowlang szacunku wymaga
stopien zaawansowania prac oraz oczekiwanej marzy.

e W przypadku, gdy cena zalezna jest od zdarzen przysztych lub jezeli istnieje
zamiar udzielenia rabatu na koniec tfrwania umowy Spdtka szacuje cene za
wykonanie zobowigzania i zalicza do ceny transakcyjnej czes¢ lub catos¢ kwoty
wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie
prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi odwrdcenie.

e Koszty prowizji ze sprzedazy rozliczane sqg w momencie sprzedazy lokalu.

e Spdtka nie identyfikuje komponentu finansujgcego w umowach w odniesieniu
do kaucji zatrzymanych, w ktérych kwota zatrzymana stanowi zabezpieczenie
dobrego wykonania kontfraktu ze wzgledu na niewielkq istotnosc.

e Dla kazdego zobowigzania do wykonania Swiadczenia spetnianego w miare
uptywu czasu Spotka ujmuje przychody w oparciu o metody pomiaru oparte na
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naktadach (metoda udziatu kosztéw poniesionych do dnia ustalenia
przychoddéw w catkowitych kosztach swiadczenia).

e Dywidendy nalezy uimowac¢ w momencie ustalenia praw udziatowcdw do ich
otrzymania.

Koszty operacyjne

e Koszty uimowane sg w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie
wytgczenia aktywow lub ujecia zobowigzan, ktérym odpowiadajq.

e Koszty Swiadczen pracowniczych ujmowane sq w okresie, w ktérym pracownicy
Swiadczyli dotyczgcq ich prace.

e Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sq jako koszty okresu, w ktérym je
poniesiono, z wyjatkiem kosztow, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowad
nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow.
Nalezy je wowczas aktywowac jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
tego sktadnika aktywow.

Zasady rozliczania umoéw o budowe

e Dlarealizowanych uméw o budowe niestanowigcg dziatalnosci deweloperskiej,
dla ktérych zobowigzania do wykonania swiadczenia na rzecz Klienta spetniane
sg w czasie Spotka ujmuje przychody w miare uptywu czasu, mierzgc stopien
catkowitego spetnienia tego zobowigzania do wykonania $wiadczenia na
podstawie zaawansowania prac.

e Zaawansowanie prac, jesli jest to mozliwe, ustalane jest na podstawie udziatu
kosztow poniesionych do kosztoéw budzetowanych dla projektu. Do kosztow
poniesionych nie uwzglednia sie wartosci materiatéw przekazanych na budowe,
ale niewbudowanych zgodnie z przeznaczeniem.

e Marza rozpoznawana jest na podstawie poréwnania wartosci kontraktu do
planowanych kosztéw (budzetu).

e tgczngrdznice miedzy przychodami oszacowanymi a przychodami
zafakturowanymi ujmuije sie jako naleznosci z tytutu umdw o budowe (réznica
dodatnia) lub zobowigzania z tytutu umdw o budowe (réznica ujemna).

Rozliczanie kosztow dziatalnosci deweloperskiej

e Do kosztu wytworzenia obiektow w ramach prowadzonej dziatalnosci
deweloperskiej, uimuje sie koszty spetniajgce kryteria technicznego kosztu
wytworzenia, obejmujgce:

- Bezposrednie koszty wytworzenia,
- Posrednie koszty zwigzane w wytworzeniem obiektéw, w szczegdlnosci:
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o Koszty wydziatowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochoddw,
zarzgdzanie logistyka, wynagrodzenia kierowcodw w sytuaciji, gdy
samochody wykorzystywane sg na réznych projektach) — rozliczane na
projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo wedtug klucza
bezposrednich kosztdw wytworzenia.

o Koszty dziatu zaopatrzenia generalnego wykonawstwa i dziatalnosci
deweloperskiej - rozliczane na projekty deweloperskie oraz generaine
wykonawstwo wedtug klucza bezposrednich kosztow wytworzenia.

Spodtka wyodrebnia urzgdzenia ksiegowe (konta) dla kazdego projektu
deweloperskiego (Zlecenie). Kryterium wyodrebnienia Zlecenia jest
przewidywany czas ukonczenia budowy wszystkich obiektow (budynkow i
budowli) objetych danym zleceniem oraz podobienstwo obiektéw objetych
ZLleceniem. W ramach jednego zlecenia nie nalezy uimowac naktaddw na
wytworzenie obiektdw, ktérych planowane ukonhczenie uzywania rozni sie o
wiecej niz 6 miesiecy (1. najwczesniej ukonczony w ramach zlecenia obiekt
zostanie ukonczony wczesniej niz 6 miesiecy przed ostatnim ukonczonym w
ramach zlecenia obiektem). W ramach jednego zlecenia nie nalezy ujimowac
obiektéw, dla ktérych przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni
uzytkowej lokalu) rozni sie bardziej niz o 20%. Po ukonczeniu zlecenia, koszty sq
rozliczane na metr kwadratowy PU wedtug nastepujgcego algorytmu:
- TKW 1m2 PU = [(PKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUQ)
- Gdze:
- TKW - techniczny koszt wytworzenia

PKZR - poniesione koszty zlecenia razem

POPS - powierzchnia obiektéw pomocniczych podlegajgcych sprzedazy

(garaze, piwnice)

CPOPS - oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektow

pomochiczych

PUO - powierzchnia uzytkowa lokali ogdtem
Powyzszy algorytm zaktada, ze powierzchnie pomocnicze podlegajg wycenie
wedtug spodziewanych przychoddw ze sprzedazy, analogicznie jak produkcja
pomocnicza. Koszty obiektéw wspdlnych rozliczane sg proporcjonalnie na metr
kwadratowy PU.
W przypadku, gdy dane w ramach danego zlecenia obiekt zostat ukohczony i
podlega sprzedazy lub oddaniu do uzywania przed ukonczeniem innych
obiektéw (o ile inne obiekty planowane sg do ukohczenia nie pdzniej niz w ciggu
6 miesiecy od ukonczenia pierwszego obiektu w ramach zlecenia), wéwczas
koszty rozliczane sg na metr kwadratowy PU ukonhczonego obiektu wedtug
nastepujgcego algorytmu:
- FTKW Tm2 PU = [(PKZR) + (FKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUQ)
- Gdze:
- TKW - szacowany techniczny koszty wytworzenia
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- FKZR - Szacowane przyszte koszty niezbedne do ukohczenia zlecenia

e Po ukonczeniu zlecenia (nie dalej niz w ciggu é miesiecy) koszty ustalane sg
ostatecznie i FTKW jest korygowany do TKW.

e W przypadku, gdy pierwotne zatozenie, ze wszystkie obiekty w ramach zlecenia
zostang zakonczone w ciggu 6 miesiecy a warto$¢ kosztu wytworzenia 1 m2 PU
realizowanych obiektdw nie bedzie sie rozni¢ bardziej niz o 20% nie znajdzie
potwierdzenia, spotka rozdziela zlecenia zgodnie z obowigzujgcymi kryteriami i
wszystkie wczesniej poniesione w ramach zlecenia koszty podlegajg ponownej
dekretacji w podziale na nowe zlecenia.

e Jezeli spotka ponosiistotne naktady na czesci wspdine dotyczgce wielu zlecen,
naktady te podlegajg podziatowi na zlecenia proporcjonalnie do PU, przy czym
rozliczenia dokonuje sie wytgcznie w odniesieniu do zlecen otwartych lub
planowanych do otwarcia w ciggu 12 miesiecy od dnia poniesienia tych
naktadow.

Ujawnienia dotyczgce wartosci godziwej aktywow i zobowiqgzan

Grupa wycenia w warto$ci godziwej wytgcznie inwestycje w nieruchomosci oraz
insfrumenty pochodne. Stosowne wyceny zamieszczane sq w sprawozdaniach
finansowych, przy czym wycena nieruchomosci inwestycyjnych jest dokonywana,
stosowanie do polityki rachunkowosci, raz do roku.

Przyjete metody oszacowania wartosci godziwej ujawniono w dodatkowej nocie
objasniajgce] do sprawozdania finansowego, nieruchomosci wyceniane sq z
zastosowaniem metod z poziomu 2 hierarchii wartosci godziwej (metody
pordwnawcze, pozostatosciowe itp.). Instrumenty pochodne wyceniane sq z
zastosowaniem wyceny do wartosci godziwej przygotowanej przez profesjonalny
podmiot z zastosowaniem metod z 2 poziomu hierarchii warto$ci godziwej.

W okresie objetym historycznymi danymi finansowymi nie wystgpity przeniesienia
miedzy poziomem 1 a 2 hierarchii wartosci godziwej.

Ze wzgledu na charakter aktywodw i zobowigzan finansowych Grupa nie identyfikuje
przestanek, dla ktérych miataby wystepowac istotna rdznica miedzy ich wartoscig
bilansowqg a wartoscig godziwg. W szczegdlnosci istotne zobowigzania finansowe
oprocentowane sq na zasadach rynkowych, z zastosowaniem zmiennej stopy
procentowej. W zakresie aktywow finansowych wystepujg gtownie naleznosci
wymagalne w terminie do 1 roku oraz srodki pieniezne. Grupa nie przygotowuje wycen
wartosci godziwej aktywdw i zobowigzan finansowych dla celéw zarzgdczych.
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9. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

W dziatalnosci Dekpol Deweloper Sp. z o.0. istotne sg ponizsze rodzaje ryzyk
finansowych:

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

- opdznienia w redlizacji inwestyciji — proces inwestycyjny jest procesem ztozonym,
wieloetapowym i trwa zazwyczaj kikka lat, wobec czego w trakcie jego frwania
pojawic sie moze wiele zagrozen, ktdére skutkowac mogg wydtuzeniem sie terminu
readlizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Takie opdznienia zwigzane sqg z
koniecznoscig wyptaty odsetek, kar umownych lub/i odszkodowan zwigzanych z
ewentualng utratg korzysci przez Klientdw. Konsekwencjg tego moze byc< nizsza
rentownos¢ poszczegdlinych projektdw, a co za tym idzie gorszy wynik finansowy
Spofki.

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

- ryzyko wzrostu stop procentowych — Spotka jest sfrong umow obligacii, kredytowych
i leasingowych oraz pozyczek od podmiotdw powigzanych, gdzie stopa odsetek
obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stép procentowych, w zwigzku z czym
Spoétka jest narazona na ryzyko zmian stép procentowych. Znaczny wzrost stop
procentowych moze negatywnie wptyng¢ na dziatalnose, sytuacije finansowq, wyniki
oraz perspektywy rozwoju.

- ryzyko zwigzane z infrastrukturg — projekt deweloperski moze by¢ realizowany pod
warunkiem zapewnienia odpowiedniej infrastruktury wymaganej przepisami prawa.
Niezapewnienie takiej infrastruktury moze skutkowac wstrzymaniem PnB do czasu jej
zapewnienia. Moze miec to istotny wptyw na termin realizacji inwestycji oraz wzrost
kosztow zwigzanych z budowq infrastruktury, a tym samym wptyng¢ na sytuacje
finansowq Spofki.

- ryzyko konkurencji — Spotka koncenfruje swojg dziatalnos¢ w  atrakcyjnych
lokalizacyjnie polskich miastach, gdzie konkurencja jest stosunkowo duza. Pogorszenie
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koniunktury na danym rynku bgdz znaczny wzrost konkurencyjnych podmiotdw niesie
za sobq ryzyko koniecznosci obnizenia cen ofertowych

- ryzyko zwigzane 1z redlizacjg projektow deweloperskich- Cykl projektu
deweloperskiego  jest  cyklem  dtugotrwatym (powyze] 24  miesiecy),
charakteryzujgcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktaddw dopiero po uptywie minimum 2 laft.
Kolejne etapy projektéw uruchamiane sq zazwyczajw odstepach od 6 do 12 miesiecy.
Spodtka zazwyczaj musi optacic dany grunt w catosci, a catkowite zabudowanie tego
gruntu moze nastgpi¢ nawet do kilkku lat po jego dacie nabycia. Dtugotrwate
opdznienie w sprzedazy moze, w szczegolnosci przy niekorzystnej sytuacii
makroekonomicznej, skutkowac¢ nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych
srodkéw. W zwigzku z tym moment uzyskania przychoddw moze by< znacznie
oddalony w stosunku do poniesionych naktaddw na realizacje danego projektu.

Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego
oraz w konsekwencji na wyniki finansowe spotki mogg miec w szczegdlnosci takie
czynniki jak:

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

. zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

. niewykonanie prac przez wykonawcodw w uzgodnionych terminach i w
uzgodnionym standardzie;

. opdznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

. opdznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw
notarialnych przenoszgcych wtasnose, wydawanej przez organy administracyjne.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu
na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowq spotki mogtaby by¢ do$¢ znaczgca. Spdtka
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.

- ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytodw mieszkaniowych- Kryzys finansowy i
spowolnienie gospodarcze mogq negatywnie wptywac¢ na ptynnos$¢ i sytuacije
finansowqg nabywcoéw mieszkan, co z kolei moze skutkowac ostabieniem popytu na
mieszkania oferowane przez spdtke. Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym
stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych i zdolnosci do ich
obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemiq Covid-19 banki
w sposéb znaczgcy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytéw
hipotecznych przez zaostrzenie kryteriow oceny zdolnosci kredytowej. W szczegdlinosci
zauwazalng tendencjg na rynku kredytéw hipotecznych jest czasowe wykluczenie
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przy ocenie zdolnosci kredytowej przychoddw z niektérych rodzajow dziatalnosci
gospodarczej (branz), czy tez znaczqce ograniczenie przez banki dostepu albo
wysokosci kredytu w stosunku do osdéb zatrudnionych na podstawie umow
cywilnoprawnych. Wspomnie¢ nalezy w tym zakresie réwniez o wprowadzeniu przez
wiele bankdw wymogu wniesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego
(zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu marz i prowizji.

Ewentualny spadek dostepnosci kredytéw mieszkaniowych, jak rowniez pogorszenie
zdolnosci  kredytowej potencjainych nabywcdw lokali mieszkalnych mogqg
negatywnie wptyngc¢ na wielkos¢ przychoddw spdfki. Zmiany w polityce regulacyjnej
wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankow
w tym zakresie mogqg spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym
samym mogq mie¢ negatywny wptyw na dziatalnose, perspektywy rozwoju, sytuacije
finansowq lub wyniki spotki.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu
na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq spotki mogtaby by¢ znaczgca. Spodtka ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

- ryzyko zwigzane z pandemiqg koronawirusa (COVID-19) - W branzy deweloperskiej
spotka dostrzega takze ryzyko zwigzane czasowym zamykaniem hoteli w czasie
pandemii, co moze sie przektadac na zmniejszony popyt na lokale w budowanych
aparthotelach i condohotelach, Mozna réwniez wskaza¢ na ryzyko czasowego
zmniejszenia popytu na nieruchomosci mieszkalne, czego konsekwencjg moze by
mniejsza ilos¢ umow zawieranych w zwigzku ze sprzedazqg tych nieruchomosci, w tym
umow rezerwacyjnych, przedwstepnych i deweloperskich. Przesuniecie w czasie
momentu ich zawarcia w ocenie spotki nie powinno miec wptywu na wyniki w dtuzszej
perspektywie, a jedynie w perspektywie najblizszych miesiecy.

Ponadto, ograniczenie pracy urzeddw administracji publicznej, bqdz praca zdalna
urzednikdw mogg powodowac opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych,
zarbwno pozwoleh na budowe, jak i pozwoleh na uzytkowanie. Moze to skutkowac
opdznieniami w rozpoczynaniu nowych buddw, jak i opdznieniami w przekazywaniu
lokali mieszkalnych finalnym nabywcom na inwestycjach zakohczonych.
Jednoczesnie potencjalne ryzyko wstrzymania bgdz spowolnienia prac budowlanych
i wystgpienia utrudnien logistycznych mogg spowodowac opdznienia w realizacii
buddw skutkujgce brakiem mozliwosci ukonczenia inwestycji w terminie. Powyzsze z
kolei moze spowodowac wzrost ryzyka potencjalnego odstgpienia przez nabywcow
od juz zawartych umdw lub naliczenia kar umownych.

Spoétka zauwaza nadto, ze kryzys gospodarczy wywotany pandemiq Covid-19 moze
mie¢ wptyw na sytuacije finansowqg kontrahentéw spdfki, ktérej skutkiemm mogaq by
opdznienia w ptatnosci naleznosci przystugujgcych spdtce, a nawet catkowita
niewyptacalnos¢ tych kontrahentéw. W sytuacji istotnego nasilania tego zjawiska,
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moze dojs¢ do pogorszenia ptynnosci finansowej Emitenta, pomimo istniejgcych na
dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania rezerw finansowych przeznaczonych na
pokrywanie strat z dziatalnosci operacyjnej.

Spoétka zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, trudno jest przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac
wptyw potencjalnych skutkdw pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze
zachowania gtéwnych inwestordéw, klientéw, dostawcow i podwykonawcdw. Zarzgd
prowadzi dziatania dostosowujgce funkcjonowanie spdtki do zmieniajgcych sie
warunkow, tak aby w sposdb bezpieczny zapewni¢ kontynuacije dziatalnosci. Zarzqgd
podejmuje rowniez niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych
przez niego projektdéw, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikow.
Jednoczesnie zarzgd reaguje na biezgco na zmieniajgce sie warunki rynkowe.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy
rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowq spotki..

- ryzyko zwigzane z inicjatywami organdw publicznych dotyczgcymi condohoteli i
aparthoteli- W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej podmiot oferuje i
zamierza oferowa¢ w przysztosci sprzedaz lokali rowniez w modelu condohoteli i
aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasnosci lokalu
niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktdry
bedzie prowadzit dziatalno$¢ operatorskg w danym obiekcie hotelowym. W 2019 roku
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK), Komisja Nadzoru Finansowego
oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjng, w ktorej
ostrzegano przed ryzykiem, ktére wigze sie z inwestowaniem w pokoje w
aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek podmiot zgadza sie z tezami
przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega poftrzebe jej prowadzenia, fresc
komunikatéw wzbudzita obawe wsrdd konsumentéw oraz klientow spdtki, a w
konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku zainteresowania tego rodzaju ofertq. Nie
sposdb wykluczy¢, iz w przysztosci zostang podjete kolejne kampanie informacyjne lub
inicjatywy legislacyjne, ktére skutkowaty bedq brakiem zainteresowania lokalami w
condohotelach i aparthotelach przez klientdw lub, w skutek wprowadzonych srodkdw
ochrony i ograniczen, uczyniqg prowadzenie tego rodzaju inwestycji nieoptacalnymi.

- ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz
warunkach emisji obligacji - W zawartych przez podmiot umowach kredytowych, jak
rowniez w warunkach emisji obligacji, przewidziane sg obowiqgzki utrzymania
okreslonych wskaznikow finansowych. Skutkiem emisji obligacji moze by¢ naruszenie
tych wskaznikdw, co w konsekwenciji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umdow
kredytowych przez banki lub wczesniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej
obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektdére umowy kredytowe zawierajq
postanowienia przewidujgce fzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross-default), co
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0oznacza, ze naruszenie jednej umowy kredytu powoduje automatycznie naruszenie
pozostatych umoéw kredytu zawartej z tym samym bankiem. W przypadku
niedotrzymania zobowigzan z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w
zakresie naruszen krzyzowych moze automatycznie spowodowad niedotrzymanie
zobowigzan w innych umowach. Jesli takie postanowienia o niedotrzymaniu
zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do
znacznych strat dla spotki i znacznego zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych zumow kredytu bgdz warunkéw
emisji obligacji moze spowodowac wymagalnos¢ dtugdw przed pierwotnie
przewidzianym terminem sptaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finansowe;j
podmiotu. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z
zabezpieczen okreSlonych w umowach kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci
obcigzonych hipotekg. Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomosci lub inne aktywa
nalezgce do spdtki mogg zostac zajete, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do
utraty czesci istotnych aktywdw przez spdtke. Zdarzenia wskazane powyzej mogg
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnose, sytuacje finansowq i wyniki dziatalnosci spotki.
W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci spdtka dokonuje biezgcej
oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantow zawartych w

umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacii.

- ryzyko zwigzane ze zmiang cen lokali w ramach dziatalnosci deweloperskiej -
rentownos¢ dziatalnosci deweloperskiej jest uzalezniona od cen sprzedawanych
lokali, na ktére Spdtka nie ma bezposredniego wptywu. Na aktualny poziom cen
gtéwny wptyw majg poziom zamoznosci spoteczenstwa, dostepnos$c kredytéw, a
takze wysokos¢ stop procentowych. W okresie obnizenia cen Spdtka moze znaczgco
zmniejszyC sprzedaz wybudowanych lokali, a w skrajnych warunkach wstrzymac
realizacje wybranych projektow. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze
mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy Spoftki.

- ryzyko ptynnosci - spdtka zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie
finansowe, dopasowywanie zapadalnosci aktywdw do wymagalnosci pasywodw oraz
poprzez nadwyzke dostepnych zrédet finansowania nad biezgcymi potrzebami
Spotki. Stosowne dane o terminach wymagalnosci aktywdw finansowych i
zobowigzan finansowych przedstawiono w sprawozdaniu finansowym.

- ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci na rynku lokalnym - wiekszo$¢
prowadzonych inwestycji w zakresie dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest
na obszarze wojewoddztwa pomorskiego. Koncentracja dziatan na rynku lokalnym
powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym. W konsekwenciji Spdtka
musi konkurowac¢ z duzqg iloScig podmiotdw gospodarczych obstugujacych rynek
deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powodujq, iz przychody Spdbtki w duzej
mierze zalezg od zapotrzebowania na rynku mieszkaniowym. Duza ilos¢
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konkurencyjnych inwestycji mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie
przychoddw Spodtki. Przektada sie to w sposdb bezposredni na wynik finansowy oraz
perspektywy rozwoju Spotki w przysztosci. Dla zniwelowania tego ryzyka planuje
rozpoczecie inwestycji deweloperskich w innych rejonach Polski (Wroctaw,
Warszawa), co pozwoli na wiekszg niezaleznos¢ od sytuacji na rynku lokalnym oraz
przyczyni sie do rozwoju Spotki. Spdtka koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozyciji
rynkowej i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie produktow o
wysokiej jakosci i terminowosci.

- ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego — odnosnie polskiego
systemu podatkowego nastepujqg czeste nowelizacje, niespdjnosc oraz brak jednolite]
interpretacji przepisdw prawa podatkowego. Te niescistosci pociggajg za sobg istotne
ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w jakim Spdtka prowadzi dziatalnose.
Kwestionowanie przez organy skarbowe dokonywanych przez Spotke rozliczen
podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretacji bgdz
niejednolitym stosowaniem przepiséw prawa podatkowego przez rdzne organy
administracji podatkowej, moze skutkowac natozeniem na Spoétke stosunkowo
wysokich kar lub innych sankcji. Biorgc pod uwage stosunkowo dtugi okres
przedawnienia zobowigzan podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego jest
szczegOlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyzej
moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacije finansowq 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¢
Spotki. Najwazniejsze sqg dla niej zmiany dokonywane w nastepujgcych przepisach
prawnych: - prawo budowlane, - prawo handlowe, - prawo podatkowe, - prawo
pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez jednostki samorzgdu
terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne mogg potencjalnie rodzi¢ ryzyko
zwigzane z problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki orzeczniczej,
niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sqdy lub organy administracii
publicznej. Nalezy réwniez pamietal, Zze obecnie interpretacja przepisdw
dokonywana jest nie tylko przez polskie sgdy oraz organy administracji publicznej, ale
rowniez przez sqdy Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te mogq by¢ przyczyng problemdow
wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomose
orzecznictwa wspolnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sqdy polskie nie zawsze
je stosuja, moze dojs¢ do sytuaciji kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony,
jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogg stanowic zmiany
przepisdw prawa lub rozne jego interpretacije. Niespdjnosc, brak jednolitej interpretacii
przepisdbw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce sprzecznosci pomiedzy
przepisami ustaw i aktdw wykonawczych pociggajg za sobqg powazne ryzyko w
prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdw mogqg
zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystgpienie negatywnych skutkow dla
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dziatalnosci Spotki. Wejscie w zycie nowych regulaciji obrotu gospodarczego moze
wigza¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem
sadow, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracii
publicznej, itp. Zmiany przepisdbw prawa z tym zwigzane mogg miec wptyw na
otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze Spdtki. W celu minimalizacii
opisanego wyzej ryzyka, Spotka na biezgco monitoruje zmiany przepisdw prawa oraz
korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

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

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

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne,
makroekonomiczne takie jak ogdina kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika
wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stép procentowych, poziom inwestyciji,
wielko$¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce
rozwoj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatdw i
ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikdw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma
wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zardwno w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma pozytywny wptyw na wyniki
finansowe Spofki.
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Spodtka nie posiada instrumentdéw zabezpieczajgcych wskazane ryzyka finansowe oraz
nie prowadzi rachunkowosci zabezpieczen. Spdtka dgzy do minimalizacji wptywu
powyzszych ryzyk stosujgc biezgce monitorowanie poszczegdlnych obszardw ryzyka
poprzez wdrozone procedury kontrolne i regularng analize narazenia na ryzyko.

10. Wazne oszacowania i osqgdy

Szacunki Zarzgdu Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., wptywajgce na wartosci wykazane
w sprawozdaniu finansowym, dotyczg gtéwnie:

przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci srodkdw trwatych i
wartosci niematerialnych i prawnych,

odpisdw aktualizujgcych sktadniki aktywdw, w tym m.in.: aktywow
przeznaczonych do sprzedazy,

przysztych wynikow podatkowych, uwzglednianych przy ustalaniu aktywow
na odroczony podatek dochodowy,

dyskonta, przewidywanego wzrostu  wynagrodzeh oraz zatozen
aktuarialnych uzywanych przy obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne i
rentowe

wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.

Stosowana metodologia ustalania wartosci szacunkowych opiera sie na najlepszej
wiedzy Zarzgdu Spodtki i jest zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania
wartosci szacunkowych jest stosowana w sposéb ciggty wzgledem ostatniego
okresu sprawozdawczego, za wyjgtkiem metodologii szacowania odpisdw
aktualizujgcych na straty kredytowe dotyczgce naleznosci handlowych, zgodnie z
metodologig okreSlong w MSSF 15 ,,Przychody z umodw z klientami”. W ocenie
Zarzgdu zastosowanie nowej metodologii szacowania odpiséw aktualizujgcych
naleznos$ci nie wptynetoby istotnie na dane poréwnawcze. Zmiany odpisdéw
aktualizujgcych przedstawiono w dalszej czesci informacji, w dodatkowych
notach objasniajgcych do poszczegdinych pozyciji aktywow.

Dodatkowe uvjawnienia dotyczace zasad wyceny

Usrednione stawki amortyzacyjne wynikajg z tabel prezentujgcych naliczenie
amortyzacji za okres i wartos¢ brutto (poczgtkowq) dla kazdej kategorii srodkéw

tfrwatych.

Srodki trwate i wartosci niematerialne amortyzowane sq w nastepujgcych okresach:

Stawka amortyzaciji

Grupa Okres .
rocznej
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Budynki i budowle 40 lat 2,5%
Maszyny i urzgdzenia 2-10lat 10-50%
Srodki transportu 3-7lat 14-33%
Pozostate srodki trwate 1-10lat 10-100%
tig;r;c;jferovie oprogramowanie 2-5lat 20-50%
Pozostate wartosci niematerialne 5lat 20%

Na poziomie skonsolidowanym nie wystepujg wartosci niematerialne o
nieokreslonym czasie uzytkowania.

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi transakcje leasingu
zwrotnego nie wystgpity.

Leasingi — Spétka jako leasingodawca

Spotka wystepuje jako leasingodawca w zakresie umdw wynajmu nieruchomosci, lokali
zlokalizowanych we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, prezentowanych jako ,,nieruchomosci
inwestycyjne oddane w najem”. Leasing tych nieruchomosci ma charakter operacyjny. W
odniesieniu do nieruchomosci bedqgcych przedmiotem umdw leasingu operacyjnego Spdtka
zachowuje petne prawa witasnosci, oddajgc prawo do uzytkowania nieruchomosci
najemcom na warunkach okreslonych w umowach. Ponadto Spdtka posiada nieruchomosci
inwestycyjne nie bedgce przedmiotem umadw leasingu operacyjnego, prezentowane jako
»arunty nie oddane w najem”. Spdétka nie jest leasingodawcg w ramach umow leasingu
finansowego.

Leasingi — Spétka jako leasingobiorca

Spotka nie jest strong umodw leasingu finansowego i operacyjnego.

11. Zmiany polityki rachunkowosci i stwierdzone btedy dotyczqgce lat poprzednich
i ich wptyw na wynik finansowy i kapitat wtasny

Zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do sporzgdzenia sprawozdania
finansowego sq spodjne z tymi, ktdére zastosowano przy sporzgdzaniu rocznego
sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku, z
wyjgtkiem niewielkich zmian (ktére nie majg istotnego wptywu na dane
sprawozdawcze) oraz zastosowania nowych lub zmienionych standardéw oraz
interpretacji obowigzujgcych dla okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2020 roku i pdzniej.

W okresie sprawozdawczym nie stwierdzono bteddéw dotyczgcych lat poprzednich w
dotychczas publikowanych sprawozdaniach finansowych, ktére miatyby istotny
wptyw na wynik finansowy lub/ i kapitat wtasny. Sprawozdanie finansowe roku 2020
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stworzone jest z zastosowaniem nowych lub zmienionych standardéw oraz

interpretacji obowigzujgcych dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2020 roku i pdznie;.

12. Plafforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej

12.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi znimi interpretacjomi ogtoszonymi w formie
Rozporzgdzenh Komisji Europejskiej zwanymi dalej MSSF.

12.2. Zmiany standardéw lub interpretacji obowiqzujgce zastosowane po raz
pierwszy

Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardédw Rachunkowosci (RMSR) wchodzg w zycie po raz
pierwszy:.

e /miany do Zatozeh Koncepcyjnych w MSSF

Rada dokonata weryfikacji Zatozen Koncepcyjnych sprawozdawczosci finansowe;j
MSSF i przygotowata ich nowqg wersje. Aktualizacja Zatozeh Koncepcyjnych obejmuije:
nowe pojecia, zawierajq aktualizacje definicji i kryteridw ujmowania sktadnikéw
aktywodw i zobowigzan, a takze doprecyzowuje pewne wazne koncepcije. Zmiany
obowigzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej.

Zmiana nie wptyneta na sprawozdania finansowe Grupy.

e Zmiana w MSSF 3 Potgczenia przedsiewziec

Zmiana w MSSF 3 zostata opublikowana w dniu 22 pazdziernika 2018 roku i ma
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej. Celem zmiany jest doprecyzowanie definicji przedsiewziecia (ang. business) i
tatwiejsze odréznienie przejec , przedsiewziec” od grup aktywow dla celdw rozliczenia
potgczen. Nowe wytyczne to ramy dla oceny czy przejety zespot aktywow i dziatan
powinien zosta¢ potraktowany jaoko przedsiewziecie. W ramach zmian musi on
zawiera¢ wktad i procesy, ktére wspdlnie bedqg uczestniczyé w wypracowaniu
wynikow. Definicja przedsiewziecia(zwrotu) skupia sie na dobrach i ustugach
dostarczanych odbiorcom, eliminujgc z definicji odniesienie do zwrotu w formie
obnizenia kosztow. Prawdopodobnie zmiana ta spowoduje, ze wiecej fransakciji
przejec¢ zostanie zakwalifikowanych jako nabycie aktywow.
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Zmiana nie wptyneta na sprawozdania finansowe Grupy.

e Zmiany w MSR 1 i MSR 8: Definicja okreslenia ,,istotny”

Celem zmian byto doprecyzowanie definicji ,istotnosci” i utatwienie jej stosowania w
praktyce. Imiana spowodowata ujednolicenie  definicji we  wszystkich
obowigzujgcych MSSF i zatozeniach koncepcyjnych.

Zmiany w MSR 1 i MSR 8 zostaty opublikowane w dniu 31 pazdziernika 2018 roku i majg
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub
poznie;.

Zmiana ta nie wptyneta na sprawozdania finansowe Grupy.

e miany w MSSF 7, MSSF 9 i MSR 39: Reforma wskaznikdéw referencyjnych stép
procentowych

Modyfikacja standardéw ma na celu zabezpieczenie wptywu reformy stép

referencyjnych na rachunkowos$¢ zabezpieczen i istotnos¢ informacji dostarczanych
przez podmioty w okresie niepewnosci wynikajgcym z reformy IBOR. Zmiany
obowiqgzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku.

Zmiana ta nie wptyneta na sprawozdania finansowe Grupy.

12.3. Wczesniejsze zastosowanie standardéw i interpretaciji

Spotka nie zastosowata zadnych standardéw i interpretacji przed wejsciem w zycie.

12.4. Wprowadzenie nowych MSSF

Nastepujgce standardy i interpretacje  zostaty wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacii
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, czeSciowo weszty w zycie na dzien

bilansowy:
¢ Nowy standard MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

Umowy ubezpieczeniowe zastgpi obecnie obowigzujgcy MSSF 4, ktdry zezwala na
rébznorodng praktyke w zakresie rozliczania umow ubezpieczeniowych. MSSF 17
zasadniczo zmieni rachunkowos¢ wszystkich podmiotow, ktére zajmujg sie umowami
ubezpieczeniowymi i umowami inwestycyjnymi. Nowy standard zostat opublikowany
w dniu 18 maja 2017 roku, natomiast jego zmiany opublikowano 25 czerwca 2020. Po
zmianie ma zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023
roku lub pdzniej.
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e Zmiana do MSSF 16 Leasing: Uproszczenia dot. Zmian wynikajgcych z umow
leasingu w zwigzku z COVID-19

Po zmianie leasingobiorcy majg prawo skorzystac¢ z praktycznych uproszczenh m.in.: z
odroczenie lub zwolnienie z ptatnosci leasingowych. W zwigzku z tym, Rada
wprowadzita uproszczenie w zakresie oceny, czy zmiany te stanowiqg modyfikacje
leasingu. Leasingobiorcy mogg podjgé decyzje polegajacg na niestosowaniu
wytycznych MSSF 16 dotyczgcych modyfikacji umow leasingowych. W rezultacie,
spowoduje to ujecie ulg i zwolnien w zakresie leasingu jako zmiennych optat
leasingowych w okresie, w ktorych wystepuje zdarzenie lub warunek, ktéry powoduje
obnizenie ptatnosci.

Zmiana obowiqgzuje od 1 czerwca 2020 roku z mozliwosciq jej wczesniejszego
zastosowania. Grupa nie otrzymata ulg okreslonych w standardzie, zatem zmiana ta
nie wptynie na jej sprawozdania finansowe.

e Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” — odroczenie zastosowania MSSF
9 .Instrumenty finansowe”

Zmiana do MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe to odroczenie zastosowania standardu
MSSF 9 Instrumenty finansowe do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2021 roku lub pdznie;.

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16: Reforma wskaznikdw
referencyjnych stép procentowych — etap drugi

W zwigzku z planowang reformqg referencyjnych stép procentowych Rada MSR
wprowadzita kolejne zmiany do zasad rachunkowosci instrumentdw finansowych.
Imiany dostarczajg rozwigzania ksiegowe dla ujecia zmian w kontraktowych
przeptywach pienieznych i zmian w powigzaniach zabezpieczajgcych wynikajgcych
z uzyciem nowej stopy referencyjnej na etapie wdrozenia reformy IBOR oraz
wymogow w zakresie ujawnien dotyczgcych wptywu reformy.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku
lub pd&znie.

e Zmiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewziec”
Zmiana doprecyzowuije odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach
koncepcyjnych i definicji zobowigzan warunkowych z MSR 37. Dodatkowo wyrazne

wnosi stwierdzenie, ze jednostka przejmujgca nie ujmuje aktywdw warunkowych
nabytych w ramach potgczenia jednostek.
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Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pd&zniej.

e /miana MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate”

Rada MSR dokonata zmiany wytycznych odnosnie ujmowania kosztow i przychodow
z produkcji w ramach testow Srodka trwatego przed rozpoczeciem uzytkowania.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pd&zniej.

e /miana MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

Zmiana standardu wnosi dodatkowe wyjasnienia dotyczqce struktury kosztow
wykonania ustugi. Zgodnie ze zmiang koszty te obejmujg koszty krancowe (np. koszty
pracy, materiatdw) i alokowang czes$¢ innych kosztéw bezposrednio zwigzanych z
kosztem wypetnienia, np. amortyzacje.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pdznie;.

e Imiany do rdéznych standardéw wynikajgce z corocznego przeglgdu
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej (Annual
Improvements 2018-2020)

MSSF 1, Zastosowanie Miedzynarodowych Standarddw  Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy” — nowe uproszenie stosowania MSSF 1 dotyczgce
stosowania skumulowanych réznic kursowych w konsolidacii;

MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe™” - przy ,,tescie 10%" dokonywanym w celu stwierdzenia,
czy modyfikacja powinna skutkowac usunieciem zobowigzania, nalezy uwzglednic
tylko optaty, ktére sg wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; optaty
poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania powinny zostac ujete w wyniku, a w
przypadku, gdy zobowigzanie nie jest usuniete, nalezy je ujgc w warto$¢ zobowigzania

MSSF 16 ,lLeasing” z przyktadu 13 usunieto fragment dotyczacy zwrotu od
leasingodawcy kosztéw z tytutu ulepszen w obcych srodkach trwatych bedgcych

przedmiotem umowy leasingowe;.

MSR 41 ,Rolnictwo” wykresSlono zakaz ujmowania przeptywdw podatkowych w
wycenie aktywdw biologicznych.
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Zmiany obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pd&zniej.

e Zamiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych

Imiana doprecyzuje zasady podziatu zobowigzan na krotkoterminowe i
dtugoterminowe i ma zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia
1 stycznia 2023 roku lub po&zniej;

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28: Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow
pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspolnym
przedsiewzieciem

Prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone
bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas
nieokreslony;

e MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe”

Decyzjg Unii Europejskiej MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts opublikowany w dniu
30 stycznia 2014 roku nie zostanie zatwierdzony.
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SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]I FINANSOWE]

Opis Nota 31.12.2020 31.12.2019

Aktywa trwate 81029 73133
Rzeczowe aktywa trwate 404 3
Wartosci niematerialne 0 3
Warto$¢ firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 78 555 72 434
Akcje i udziaty 24 0
Naleznosci 1100 0
Pozostate dtugoterminowe aktywa 0 0
finansowe
Dtugoterminowe rozliczenia

. 0 0
miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 946 694
dochodowego
Aktywa obrotowe 256 974 367 604
Zapasy 186 415 273 261
Naleznosci z tytutu umdw z klientami 0 0
Nole.zno,sc.l handlowe oraz pozostate 04 893 52020
naleznosci
Pozostate krétkoterminowe aktywa 0 0
finansowe
Krgfko’rermmowe rozliczenia 1 744 5065
miedzyokresowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 41 923 37 259
W ’rym srgdkl pieniezne na rachunkach 19016 27 635
powierniczych
Aktywa zaklasyfikowane jako 0 0
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem 338 003 440 737
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SPRAWOZDANIE Z SYTUAC]I FINANSOWE]

Opis Nota 31.12.2020 31.12.2019

Kapitat wiasny 200 293 169 151
Kapitat podstawowy 135005 135 005
Kopﬁo”r ze sprgedozy akcji powyzejich 806 806
wartoéci nominalnej
Pozostate kapitaty 40 675 7 810
Akcje wtasne (-) 0 0
R&Znice kursowe z przeliczenia 0 0
Kapitat rezerwowy 0 0
Zyski zatrzymane: 23 807 25530
Kapitat witasny przypadajqgcy
akcjonariuszom jednostki 200 293 169 151
dominujgcej
Udziaty niedajgce kontroli 0 0
Zobowigzania dlugoterminowe 13. 28 830 75 522
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 4434 5943
Zobowigzania i rezerwy z tytutu 5 0
Swiadczen pracowniczych
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pgzyczkl i instrumenty dtuzne 04 365 57 653
dtugoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe 0 0
dtugoterminowe
Pozostate z_oboquonlo 30 11926
dtugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe 13.2. 108 881 196 064
Zobowigzania i rezerwy z tytutu 0 0
Swiadczenh pracowniczych
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 6200 30
Kr?dy‘ry, pgzyczkl i insfrumenty dtuzne 16 16 299
krétkoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe

. - 0 5
krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z

- . 0 0
klientami
Zobowigzania hqndlovye oraz 102 644 179 706
pozostate zobowigzania
Przychody przysztych okresow 20 24
Zobowiqgzania zwigzane z aktywami 0 0

przeznaczonymi do sprzedazy
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Pasywa razem 338 003 440 737

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

WARIANT KALKULACYJNY

Opis Nota 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Przychody ze sprzedazy 16.1 275734 72 383
Koszt wtasny sprzedazy 16.3. 218 643 56776
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 57 091 15 607
Koszty sprzedazy 16.2. 17 195 7110
Koszty ogdlnego zarzgdu 16.2. 5751 3299
Pozostate przychody operacyjne 16.4. 9613 21 567
Pozostate koszty operacyjne 16.5. 5470 700
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 38 288 26 065
Przychody finansowe 17.1. 15 12
Wycgno.instrumeméw finansowych do wartosci 0 0
godziwej
Koszty finansowe 17.2. 4071 1 845
Wyce.no.ins’rrumen’réw finansowych do wartosci 0 0
godziwej
Udziat w zysku (s’rrocie,) j_ednos’rek wycenianych 0 0
metodq praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 34 231 24 232
Podatek dochodowy 7158 3865
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 27 074 20 367
Zysk (strata) netto 27 074 20 367
Inne catkowite dochody netto 0 0
Cg’rkowiTe QOchody przypadajgce akcjonariuszom 0 0
niekontrolujgcym
Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom 27 074 20 367

jednostki dominujqgcej
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)

Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 34 231 24 232
Korekty: 1978 1006
Amortyzacja 17 61
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Zmionq wartosci godziwej aktywow (zobowigzan) finans. 0 0
wycenianych przez wynik
Odpisy aktualizujgce aktywa finansowe 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywodw trwatych 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw finansowych (innych niz 4 0
instrumenty pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 0
Odseftki i udziaty w zyskach 1956 944
Inne korekty 0 0
Imiana kapitatu obrotowego 23 270 -43 447
Zmiana stanu zapasdw 86 846 -98 928
Zmiana stanu naleznosci 24 027 -23 574
Zmiana stanu zobowigzah -95 341 78 322
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 7726 733
Inne korekty 12 0
Zaptacony podatek dochodowy 0 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 66 637 -14 344
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych 0 0
Wptywy ze sprzedazy wartoéci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywédw trwatych -396 -3
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw frwatych 0 0
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 -8 800
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 0
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 0
Pozyczki udzielone 0 0
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych -24 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0 0
Otrzymane odsetki 0 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -420 -8 803
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Wptywy netto z tytutu emisji akciji 0 0
Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0 29 550
Wykup dtuznych papierdéw wartosciowych -8 500 0
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytdw i pozyczek 8 166 41 842
Sptaty kredytdw i pozyczek -45 668 -23 374
Sptata zobowigzanh z tytutu leasingu finansowego 0 0
Odsetki zaptacone -6 667 -1 645
Dywidendy wyptacone 0 0
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej -8 884 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -61 553 46 373
ér;wizorgcgnrimce:r&ss(’;svr;iirodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 4664 23226
Zl:r_wiqno stanu Srodkdéw pienieznych iich ekwiwalentéw z tytutu 0 0
réznic kursowych
Zmiana netto stanu Srodkdw pienieznych iich ekwiwalentow 4 664 23 226
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 37 259 14 033
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 41 923 37 259
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19016 27 635
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze Réinice
P . Kapitat . . Kapitat kursowe z
. . sprzedazy Nie podzielone N 2 " s
. Kapitat Akcje wiasne o . . ZApAsOWY Z Pozostate . uvdzialowcow  przeliczenia
Opis akcji powyzej " zyski N . s Razem
podstawowy () N /o zysku kapitaty niekontrolujac jednostek
ich wartosci zatrzymane
" . zatrzymanego ych podporzadkow
nominalnej
anych

Saldo na poczqgtek okresu 135 005 0 806 0 12973 20 367 0 0 169 151
Korekty bteddw lat poprzednich 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo na poczgtek okresu po zmianach 135 005 0 806 0 12973 20 367 0 0 169 151
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 4068 0 4068
Dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 0 0 0 20 367 0 -20 367 0 0 0
Zwrot wktadéw pienieznych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kapitat z aktualizacji wyceny 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem transakcje z wiascicielami 0 0 0 20 347 0 -20 367 4068 0 4068
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 0 27 074 0 0 27 074
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 0 0 3 440 0 0 0
Catkowite dochody 0 0 0 0 0 27 074 0 0 27 074
Saldo na koniec okresu 135 005 0 806 20 367 12973 27 074 4068 0 200 293
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze Rénice
P s Kapitat . . Kapitat kursowe z
. . sprzedazy Nie podzielone N . . .
. Kapitat Akcje wtasne N . . ZApPAsOWYy Z Pozostate . uvdziatlowcow  przeliczenia
Opis akcji powyzej " zyski N . N Razem
podstawowy () N /o zysku kapitaty niekontrolujgc jednostek
ich wartosci zatrzymane
N . zalrzymanego ych podporzgdkow
nominalnej
anych

Saldo na poczgtek okresu 135 005 0 0 0 6 827 5163 0 0 146 995
Korekty bteddw lat poprzednich 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo na poczgtek okresu po zmianach 135005 0 0 0 6827 5163 0 0 146 995
Emisja akcji 0 0 806 0 0 0 0 0 806
Dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 0 0 0 0 5163 -5163 0 0 0
Zwrot wktadéw pienieznych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kapitat z aktualizacji wyceny 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem fransakcje z wtascicielami 0 0 0 0 5163 -5163 0 0 0
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 0 20 367 0 0 20 367
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 0 983 0 0 0 983
Catkowite dochody 0 0 0 0 0 20 367 0 0 20 367
Saldo na koniec okresu 135 005 0 806 0 12973 20 367 0 0 169 151
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1.RZECZOWE AKTYWA TRWALE

1.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Grunty 0 0
Budynki i budowle 0 0
Maszyny i urzgdzenia 2 3
Srodki transportu 384 0
Pozostate srodki trwate 18 0
Srodki frwate w budowie 0 0
Zaliczki na $rodki trwate 0 0
Wartosé netto rzeczowych aktywoéw trwatych 404 3
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1.2. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Grunty Budynki i Maszyny.i $rodki i Poz?siale $rodki trwc.:lle ,Zalic'zki na Razem
budowle urzgdzenia transportu srodki trwate  w budowie  srodki trwate
Wartosé bilansowa brutto na poczqgtek okresu 48 0 6 54
Nabycia bezposrednie 390 19 409
Przyjecia ze srodkdw trwatych w budowie 0 0 0
évgler)lié%r:?zj ;xk/]’ru’ru potgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0 0
Imniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 0 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 48 390 25 0 0 463
Warto$é umorzenia na poczatek okresu 0 0 -45 0 -6 0 0 -51
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 -1 -6 -1 0 0 -8
Reklasyfikacje 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 0
Warto§é umorzenia na koniec okresu 0 0 -46 -6 -7 0 0 -59
zvkarret:jé odpiséw aktualizujgcych na poczatek 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
!ch::;)jé odpiséw aktualizujgcych na koniec 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 2 384 18 0 0 404
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1.3. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Grunty Budynki i Maszyny i $rodki _ Pozostate $rodki fwale  Zaliczki na Razem
budowle urzgdzenia transportu srodki trwate  w budowie  srodki trwate
Wartosé bilansowa brutto na poczqtek okresu 48 9 0 0 57
Nabycia bezposrednie 0 3 0 0 3
Przyjecia ze $rodkdw trwatych w budowie 0 0 0 0 0
Zwiekszenia z tytutu potgczenia jednostek
gospodarczych 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 -6 0 0 -6
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji 0 0 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 0 0
Wartosé bilansowa brutto na koniec okresu 48 6 0 0 54
Wartosé umorzenia na poczagtek okresu 0 0 0 0 0
Zwiekszenie amortyzacji za okres -45 -6 0 0 -51
Reklasyfikacje 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0
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Inne korekty 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé umorzenia na koniec okresu 0 0 -45 0 -6 0 0 -51
Wartos¢ odpisow aktualizujgcych na poczatek 0 0 0 0 0 0 0 0
okresu

Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosc odpisow aktualizujgcych na koniec 0 0 0 0 0 0 0 0
okresu
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 3 0 0 0 0 3
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2.NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

1.1. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Grunty nie oddane w najem 41755 39 343
Nieruchomosci oddane w najem 36 800 33091
Zaliczki na nieruchomosci inwestycyjne 0 0
Wartosé bilansowa netto 78 555 72 434

Na nieruchomosci oddane w najem sktada sie nieruchomos¢ potozona we Wroctawiu
przy ul. Braniborskiej zostata ustalona na podstawie operatu szacunkowego
niezaleznego rzeczoznawcy na wartos¢ 36.800 tys. zt. Na pofrzeby wyceny wybrano
metode poréwnawczg.

Nieruchomos$¢ potozona w Gdansku na ul. Sobieszewskiej o powierzchni 5,1666 ha,
ksiega wieczysta KW GD1G/00106869/5 zmienita swoje przeznaczenie z nieruchomosci
zwigzanej z dziatalnosciq deweloperskg na nieruchomos¢ inwestycyjng. Powodem
tego jest fakt, iz w chwili obecnej przyszte uzytkowanie przedmiotowego gruntu jest
nieokreslone. 13 kwietnia 2021 nieruchomos$¢ zostata przeniesiona aportem ze Spofki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spdtki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k.
Nieruchomos$¢ pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng.  Warto$¢ nieruchomosci
zostat ustalona na podstawie operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy.
Na potrzeby wyceny wybrano metode poréwnawczg.

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejscowosci Gdansk, ul.
Nadwislanska nr 50, obreb Sobieszewo o powierzchni 0,3797 ha, ksiega wieczysta KW
GD1G/00102087/1 pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng. 8 kwietnia 2021
nieruchomos¢ zostata przeniesiona aportem ze Spditki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do
Spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. i nie zmienita
swojego przeznaczenia. Wartos¢ nieruchomosci zostata ustalona na podstawie
operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcCy za pomocq podejscia
poréwnawczego.

Nieruchomo$¢ Sol Marina o powierzchni 2,95 ha, ksiega wieczysta KW
GD1G/00096301/2 pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng. Warto$¢ nieruchomosci
zostat ustalona na podstawie operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy.
Na potrzeby wyceny wybrano metode poréwnawczq.
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1.2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Nieruchomosci Zaliczki na
inwestycyjne nieruchomosci Razem
oddane w najem inwestycyjne

Grunty nie

Opis oddane w najem

Nieruchomosci inwestycyjne na

39 343 33091 0 72 434
poczqtek okresu
Zwiekszenia z tytutu potgczenia 0 0 0 0
jednostek
Nabycie nieruchomosci 0 0 0 0
Inne zmiany (reklasyfikacje, 0 0 0 0
przeniesienia itp.) (+/-)
Przeszacowanie do wartosci godziwej 5419 3709 0 612]
(+/-)
Nieruchomosci inwestycyjne na 41 755 34 800 0 78 555

koniec okresu

1.3. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Nieruchomosci Zaliczki na
inwestycyjne nieruchomosci Razem
oddane w najem inwestycyjne

Grunty nie

Opis oddane w najem

Nieruchomosci inwestycyjne na

1395 31700 0 33095
poczqgtek okresu
Zwiekszenia z tytutu potgczenia
jednostek 0 0 0 0
Nabycie nieruchomosci 8 800 0 0 8 800
Inne zmiany (reklasyfikacje, 9 335 0 0 9335
przeniesienia itp.) (+/-)
Przeszacowanie do wartosci godziwej 19813 1391 0 21 204
(+/-)
Nieruchomosci inwestycyjne na 39 343 33091 0 72 434

koniec okresu

3. WARTOSC FIRMY I POZOSTALE WARTOSCI
NIEMATERIALNE

3.1.  WARTOSCI NIEMATERIALNE

Opis 31.12.2020 31.12.2019

Wartos¢ firmy 0 0

Patenty i licencje 7 0 0
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Koszty prac rozwojowych 0 0
Pozostate wartosci niematerialne 0 3
Wartosci niematerialne netto 0 3
3.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
. Pozostate
Opis Wartosé Firmy ll’iz‘eenngyel rgxrzotyopv,:agh wartosci Razem
! lowy niematerialne
Wartosé bilansowa brutto na
0 0 5 5
poczgtek okresu
Nabycie 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0
qu-tosc bilansowa brutto na 0 0 5 5
koniec okresu
Wartosc umorzenia na poczatek 0 0 3 3
okresu
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 -3 -3
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0
Wartos¢ umorzenia na koniec 0 0 5 5
okresu
Wartosé odpiséw aktualizujgcych
0 0 0 0
na poczatek okresu
Wartosé odpiséw aktualizujgcych
. 0 0 0 0
na koniec okresu
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 0
3.3. WARTOSCI NIEMATERIALNE W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
. Pozostate
Opis Wartosé Firmy 'I’i?:'ee;gel rg;;z;yowagh wartosci Razem
] lowy niematerialne
Wartosé bilansowa brutto na
0 0 5 5
poczqgtek okresu
Nabycie 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0
qu-tosc bilansowa brutto na 0 0 5 5
koniec okresu
Wartos¢ umorzenia na poczqgtek 0 0 0 0
okresu
Zwiegkszenie amortyzacji za okres 0 0 -3 -3
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0
Wartos¢ umorzenia na koniec 0 0 3 3
okresu
Wartos¢ odpisow aktualizujacych 0 0 0 0

na poczqgtek okresu
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Wartosé odpiséw aktualizujgcych

na koniec okresu 0 0
Wartosé netto na koniec okresu 0 3
.. . Wartosé bez pomniejszenia o % posiadanych vdziatéw /
Akcje i udzialy Siedziba odpisy % posiadanych gloséw
Nazwa jednostki 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Dekpol Inwestycje Sp. z PinczYn 6770 3165 100% 100%
0.0. Rokitki Sp.k. Y
Dekpol Inwestycje Sp. z Pinczyn 28 319 28 619 100% 100%
0.0. Pastelowa Sp.k.
Dekpol Inwestycje Sp. z Pinczyn 5213 8213 100% 100%
0.0. Development Sp.k.
Dekpol Pszenna Sp. z o.0. pi 6413 41 974 100% 100%
inczyn
Sp.k.
Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Pinczyn 5 5 100% 100%
Dekpol !nwestyqe Sp. z Wroctaw 0,00 0,5 0% 42%
0.0. Braniborska Sp.k.*
Dekpollllnwesfyqe Sp. z Pinczyn 4039 12 457 100% 100%
0.0. Mysliwska Sp.k.
Smartex Sp. z 0.0. Wroctaw 6017 6017 100% 100%
Dekpol Inwestycje Sp. z Pinczyn 5 5 100% 100%
0.0.
Smartex Zb. Korzeniowski Wroctaw 8 884 8 884
Dekpol Inwestycje Sp. z . 2 801 1 100% 100%
0.0. Grano Resort Sp.k. Pinczyn
Dekpol Inwestycje Sp. z PinczYn 22001 1 100% 100%
0.0. Sol Marina Sp.k Y
Dekpol Ianes’[yqe Sp. z Pinczyn 1701 1 100% 100%
0.0. Neo Jasien Sp.k.
Dekpol Inwestycje Sp. z . 301 1 100% 100%
0.0. WBH Sp.k. Pinczyn
Dekpol Inwestycje Sp. z 5201 1 100% 100%
0.0. Sobieszewo Pinczyn
Development Sp.k.
Nordic Milan Sp. z o.0. . 2900 2900 100% 100%
Pinczyn
Mineral Group 24 0,00
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Razem: 100 594 112 244,5

Wystepujg udziaty w spdtach stowarzyszonych o tqgcznej wartosci  24.000 zt,
mianowicie Dekpol Deweloper sp. z 0.0. posiada udziaty w Mineral Group sp. z0.0. O
wartosci 24.000 zt.

*Do dnia 22 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiadat 62,3% udziatéw
w Smartex Sp. z 0.0. oraz prawo do nabycia 37,7% udziatdw Smartex Sp. z 0.0. W
dniu 22 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. odkupit od Zbigniewa
Andrzeja Korzeniowskiego 93 udziaty i tym samym stat sie jedynym wspodlnikiem
Smartex Sp z 0.0.

Do dnia 21.12.2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. byt komandytariuszem spotki
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k., posiadajgc w tej spodtce 49,9% udziatu
w zyskach, a 0,1% udziatu w zyskach posiadat Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. bedqgcy
komplementariuszem tej spotki. W dniu 22.12.2020 roku udziaty Dekpol Deweloper
przejat Smartex Sp. z 0.0. w 89,4 % udziatow i Zbigniew Andrzej Korzeniowski w 10,5%
udziatow.

W dniu 8 kwietnia 2021 roku zostata zawigzana nowa spoétka - Pastelowe Ustugi Sp. z
0.0., W ktdrej 100% udziatdw posiada Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

5.POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

5.1. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Opis 31.12.2020 31.12.2019

Pochodne instrumenty finansowe
Pozostate aktywa finansowe dtugoterminowe
Pozyczki udzielone dtugoterminowe

Pozostate dtugoterminowe akitywa finansowe

Pozyczki krétkoterminowe

Jednostki uczestnictwa w FIO

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

oj]o|OoOjlo/lo|O O O
O|j|O /OO0 |O O O

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe
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6. ZAPASY

6.1. STRUKTURA ZAPASOW

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Materiaty wartos¢ bilansowa 2 8
Towary warto$¢ bilansowa 0 0
Wyroby gotowe warto$¢ bilansowa 0 0
Potprodukty i produkcja w toku wartosé bilansowa 0 0
Lokale w frakcie budowy warto$¢ bilansowa 152 419 219 805
Ukonhczone lokale wartosé¢ bilansowa 33993 53 447
Lapasy 186 415 273 261
6.2. ODPISY AKTUALIZUJACE ZAPASY
Opis 31.12.2020 31.12.2019
Odpisy aktualizujgce zapasy na poczgtek okresu 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-) 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy inne zmiany 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy na koniec okresu 0 0
7. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE
7.1. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE
Opis 31.12.2020 31.12.2019
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0
Kaucje wptacone z innych tytutow 0 0
Pozostate naleznosci 1100 0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci (-) 0 0
Naleznosci diugoterminowe 1100 0
7.2. ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE
Opis 31.12.2020 31.12.2019
Stan na poczgtek okresu 0 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0
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Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 0 0
7.3. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2020 31.12.2019
Naleznosci z tytutu umédw z klientami netto 10139 25 662
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 5
L\lpo()l)reechz)gicij] tytutu pozostatych podatkdw, cet i ubezpieczen 7 677 7 438
Kaucije z tytutu ustug budowlanych wartos¢ bilansowa 0 0
Kaucje z innych tytutow 0 0
Przedptaty i zaliczki warto$¢ bilansowa 8185 6 858
Inne naleznosci warto$¢ bilansowa 891 12057
Naleznosci z tytutu dywidendy - krétkoterminowe 0 0
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 26 893 52020
7.4. ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2020 31.12.2019
Stan na poczgtek okresu 0 0
Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 0
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 0 0
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7.5. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Przeterminowa .Do. 1 Oq 1 _do 3 Oq 3_do 6 Odémiesiecy Od1rokudo Od2latdo 5 powyzej 5 lat Razem
ne miesiqca miesiecy miesiecy do 1 roku 2 lat lat
Naleznosci diugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci handlowe 2616 7 523 0 0 0 0 0 0 10139
Przedptaty i zaliczki 0 8185 0 0 0 0 0 0 8185
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkow 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sg(ljeé?k%svil z tytutu pozostatych 0 7 677 0 0 0 0 0 0 7 677
Inne naleznosci 0 892 0 0 0 0 0 0 892
Naleznosci razem 2616 24 277 19 0 0 0 0 0 26 893
7.6. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
opis Przeferminow Do Od1do3  Od3dos mies?e‘:; doq Odlrokudo Od2latdos o . o po
ane miesigca miesiecy miesiecy roku 2 |at lat
Naleznosci diugoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci handlowe 6 360 19 302 0 0 0 0 0 0 25 662
Przedptaty i zaliczki 0 6 858 0 0 0 0 0 0 6 858
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkédw 0 5 0 0 0 0 0 0 5
gg(’fg;‘gﬁ' z tytutu pozostatych 0 7399 39 0 0 0 0 0 7 438
Inne naleznosci 0 12 057 0 0 0 0 0 0 12 057
Naleznosci razem 6 360 45 621 39 0 0 0 0 0 52020
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7.7. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Niepl";zineermino do 1 miesigca cr):ie]si: ?:3 c::i:si: c::; od 6 do 1roku powyiej 1 roku Razem
Nalezno$ci handlowe 7 523 0 2 505 13 87 11 10139
Przedptaty i zaliczki 8185 0 0 0 0 0 8185
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkéw 0 0 0 0 0 0 0
Sglde;?koof\zl z tytutu pozostatych 7 477 0 0 0 0 0 7 677
Inne naleznosci 892 0 0 0 0 0 892
Naleznosci przeterminowane 24 277 0 2 505 13 87 11 26 893

7.8. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Niep:ﬁz’z;eémino do 1 miesigca c:ie]sic; 23 (::i:sii(::: od 6 do 1roku powyiej 1 roku Razem
Nalezno$ci handlowe 19 302 74 6273 4 9 0 25 662
Przedptaty i zaliczki 6 858 0 0 0 0 0 6 858
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 0 0 0 0 0 0 0
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkédw 5 0 0 0 0 0 5
ngé?k?’)sv(\:/l z tytutu pozostatych 7 438 0 0 0 0 0 7 438
Inne naleznosci 12057 0 0 0 0 0 12057
Naleznosci przeterminowane 45 660 74 6273 4 9 0 52 020
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8. SRODKI PIENIEZNE

8.1.  SPECYFIKACJA SRODKOW PIENIEZNYCH

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Rachunki bankowe 41 923 37 253
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19016 27 635
Gotéwka w kasie 0 6
Depozyty krotkoterminowe 0 0
Pozostate srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych 0 0
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 41 923 37 259

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmujg srodki pieniezne
zgromadzone na dzien bilansowy na rachunkach powierniczych. Uwalnianie srodkow
z rachunkéw powierniczych, przez nadzorujgce je banki, jest $cisle powigzane z

harmonogramami realizacji inwestycji deweloperskich.

9. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

9.1. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE AKTYWNE

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Ubezpieczenia 3 1
Gwarancje 0 0
Prowizje od sprzedazy lokali 192 840
Pozostate 1 549 4224
Rozliczenia miedzyokresowe razem 1744 5065

10.1. KAPITAL PODSTAWOWY

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Liczba akcji 0 0
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 0 0
Kapital podstawowy 135 005 135 005
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11. REZERWY

11.1. SPECYFIKACJA REZERW

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 113 0
Rezerwy na sprawy sgdowe 0 0
Rezerwy na straty zumdw budowlanych 0 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 0 0
Inne rezerwy 6 088 30
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 6 200 30
Rezerwy na odprawy emerytalne - krétkoterminowe 0 0
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - krétkoterminowe 0 0
Rezerwy na odprawy emerytalne- dtugoterminowe 2 0
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - dtugoterminowe 2 0
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Rezerwy 6202 30
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11.2. ZMIANA STANU REZERW W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Na
Opis Na odprawy niewykorzystane Na sprawy Na nqprq\!vy Na s"““( z Pozostate Razem
emerytalne urlopy sqdowe gwarancyjne kontraktow

Stan na poczgtek okresu 0 0 0 0 0 30 30
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 2 113 0 0 0 6084 6199
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0 0 0 0 0 0
Wykorzystanie rezerw (-) 0 0 0 0 0 -27 -27
Zwiegkszenie przez potqgczenie jednostek 0 0 0 0 0 0 0
gospodarczych

Reklasyfikacje i pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 2 113 0 0 0 6 088 6202

11.3. ZMIANA STANU REZERW W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Na
Opis Na odprawy niewykorzystane Na sprawy Na napra\fvy Na s""“ﬁ z Pozostate Razem
emerytalne urdopy sqdowe gwarancyjne kontraktow

Stan na poczatek okresu 0 0 0 0 0 74 74
Iwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 0 0 0 0 0 30 30
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0 0 0 0 0 0
Wykorzystanie rezerw (-) 0 0 0 0 0 -74 -74
Iwiekszenie przez potgczenie jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje i pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 0 0 0 0 0 30 30
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12. ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

12.1. SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0
Kredyty i pozyczki 3308 28 004
Instrumenty dtuzne dtugoterminowe 21 056 29 650
Zobowiqzania finansowe diugoterminowe 24 364 57 654
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 0 5
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krotkoterminowe 16 16 300
Zobowiqgzania finansowe krétkoterminowe 16 16 305
Zobowiqgzania finansowe razem 24 380 73 959

W dniu 19 czerwca 2019 r. Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt uchwate o emisji
obligaciji serii A o tgcznej warto$ci nominalnej w wysokosci do 30 min zt). W dniu 19
czerwca 2019 r. Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z o.0. podjat rowniez uchwate o
dokonaniu przydziatu 30 000 obligacji serii A o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i
tgcznej wartosci nominalnej 30 min zt. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie
emisyjnej wynoszgce] 985 zt kazda. Obligacje sqg zabezpieczonymi papierami
wartosciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu, oprocentowanymi
wedtug stopy procentowej rownej stawce WIBOR é6M i marzy. Odsetki sq ptatne w
okresach szesSciomiesiecznych. Z tytutu obligacii przystugujg wytqcznie Swiadczenia
pieniezne. Wykup obligacji nastgpi w dniu 19 czerwca 2022 r. z zastrzezeniem, ze
Spoétka zobowigzana jest do dokonania przymusowej amortyzaciji 8 500 obligacji w
dniu wyptaty odsetek za Il okres odsetkowy. Ponadto, Spdtka moze zgdac
wczesniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek poczgwszy od llI
okresu odsetkowego wyptacajgc w takim przypadku okreslong premie z tego tytutu
(0-2% wartosci wykupowanych obligacji). Obligatariusz moze zgda¢ wczesniejszego
wykupu obligacji w przypadku min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowqg Spotki
okreslonych wskaznikow zadtuzenia. Srodki z emisji obligacii zostaty przeznaczone na
biezgcg dziatalnos¢ Spodtki, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntéw w
miejscowosci Wislinka.

Na dzieh 31 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper sp. z 0.0. posiada zadtuzenie z tytutu
emisji obligacii serii A w wysokosci 21.055.968,94 PLN. W dniu 17 grudnia 2020 r. Spotka
wykupita 8 500 obligacji o warto$ci nominalnej 1 000 zt kazda. W dniu 19 grudnia 2020
r. Spdtka dokonata przymusowej amortyzaciji 8 500 obligacii.
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Obligacje (wartosé nominalna):

Obligacje na koniec okresu

sprawozdawczego 31.12.2020 Wartosc Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Diugoterminowe
obligacie seri A (Dekpol 21 500 21500 PN WIBOR 6M+ marza  19.06.2022
Deweloper Sp. z 0.0.)
Razem obligacje 21 500 21500 PLN - -
diugoterminowe
Krétkoterminowe
Razem obligacje 0 0 PLN R -

krétkoterminowe

Zabezpieczenie

obligacije serii A (Dekpol

Deweloper Sp. z 0.0.) poreczenie
Obligacje na koniec okresu ‘2

sprawozdawczego 31.12.2019 Wartos¢ Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Diugoterminowe
obligacie seri A (Dekpol 21 500 21500 PLN  WIBOR 6M+ marza  19.06.2022
Deweloper Sp. z 0.0.)
Razem obI!gaqe 21500 PLN ) )
diugoterminowe
Krétkoterminowe
obligacje serii A (Dekpol .

8 500 8500 PLN WIBOR 6M+ marza 19.12.2020

Deweloper Sp. z 0.0.)
Razem obligacje 8500 PLN ) i

krétkoterminowe

Zabezpieczenie

obligacje serii A (Dekpol

Deweloper Sp. z 0.0.) poreczenie

Wartos¢ skapitalizowanych odsetek na dzien bilansowy wynosi 65 tys. zt.
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12.3. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Przeterminowane do 1 roku od 1 roku do 2 lat od2do 5 lat powyzej 5 lat Razem
Zobowigzania pochodne dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Obligacje dtugoterminowe 0 0 21 056 0 0 21 056
Pozyczki dtugoterminowe 0 0 3308 0 0 3308
Kredyty dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Leasingi dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania pochodne krétkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Leasingi krétkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Obligacje krotkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Pozyczki krotkoterminowe 0 16 0 0 0 16
Kredyty krétkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania finansowe - wymagalnosé 0 16 24 364 0 0 24 380
12.4. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Przeterminowane do 1 roku od 1 roku do 2 lat od2do 5 lat powyzej 5 lat Razem
Zobowigzania pochodne dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Obligacje dtugoterminowe 0 0 29 650 0 0 29 650
Pozyczki dtugoterminowe 0 0 0 28 004 0 28 004
Kredyty dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Leasingi dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania pochodne krotkoterminowe 0 5 0 0 0 5
Leasingi krétkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Obligacje krotkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Pozyczki krotkoterminowe 0 2 526 0 0 0 2 526
Kredyty krétkoterminowe 0 13773 0 0 0 13773
Zobowigzania finansowe - wymagalnosé 0 16 304 29 649 28 004 0 73 959
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13. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

13.1. ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Kaucje otrzymane 30 2000
Inne zobowiqgzania (dtugoterminowe) 0 9 926
Pozostate zobowigzania dlugoterminowe 30 11 926

13.2.  ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 33 080 20189
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 130 137
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0
igkoa*oe\/éizorl]zyc::r;io z tytutu innych podatkéw, cet i ubezpieczeh 280 2940
Kaucje otrzymane krétkoterminowe 2 0
Przedptaty i zaliczki ofrzymane na dostawy 68 572 156 517
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 81 622
Zobowiqgzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 102 644 179 706
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13.3. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Przeterminow

Od1do3 Od3doé

Od 6 miesiecy Od1rokudo Od2latdo 5

Opis ane Do 1 miesiqca miesiecy miesiecy do 1 roku 2 lat lat powyzej 5 lat Razem
Kaucje otrzymane dtugoterminowe 0 0 0 0 0 30 0 30
Pozostate z'obOW|q.zomo 0 0 0 0 0 0 0 0
dtugoterminowe - inne tytuty
Zobowiqgzania dlugoterminowe 0 0 0 0 0 30 0 30
Zobowigzania handlowe 1150 27 376 4 547 4 3 0 0 33 080
Przedptaty i zaliczki ofrzymane na 5 642 0 12 880 55 045 0 0 68 572
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 0 2 0 0 0 0 0 2
Zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowgzomo z tytutu innych 0 780 0 0 0 0 0 780
podatkédw
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 0 130 0 0 0 0 0 130
Inne zobowigzania krotkoterminowe 0 81 0 0 0 0 0 81
Zobowigzania krétkoterminowe 1155 29 011 4 547 12 885 55047 0 0 102 644
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13.4. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Przeterminow

Od1do3 Od3doé Odé miesiecydo Odl1rokudo Od2latdo 5

Opis ane Do 1 miesiqca miesiecy miesiecy 1 roku 2 lat lat powyzej 5 lat Razem
Kaucje otrzymane dtugoterminowe 0 0 0 0 0 2000 0 2000
Pozostate Z'ObOWIq.ZOHIO 0 0 0 0 0 9926 0 9926
dtugoterminowe - inne tytuty
Zobowiqgzania diugoterminowe 0 0 0 0 0 11 926 0 11 926
Zobowigzania handlowe 917 19 245 27 0 0 0 0 20 189
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 0 20 635 0 0 131 880 4002 0 156 517
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego 0 0 0 0 0 0 0 0
Zobowgzomo z tytutu innych 0 2240 0 0 0 0 0 2240
podatkédw
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 0 137 0 0 0 0 0 137
Inne zobowigzania krétkoterminowe 0 622 0 0 0 622
Zobowigzania krétkoterminowe 917 42 879 27 0 131 880 4002 0 179 705
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13.5. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nieprzeterminowa do 1 miesigca oc! ! d 03 oq 3 d 06 od 6 do 1 roku powyzej 1 roku Razem
ne miesiecy miesiecy

Zobowigzania handlowe 31930 41 20 33080
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 68 567 5 0 0 0 68 572
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 2 0 0 0 0 2
Zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 780 0 0 0 0 780
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 130 0 0 0 0 130
Inne zobowigzania krétkoterminowe 81 0 0 0 0 81
Zobowigzania krotkoterminowe 101 490 46 20 102 644
13.6. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nieprzeterminowa do 1 miesigca OC! ! d 03 oc! 3 d 06 od 6 do 1 roku powyzej 1 roku Razem

ne miesiecy miesiecy

Zobowigzania handlowe 19 272 99 5 20189
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 156 517 0 0 0 0 0 156 517
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego 0 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 2 240 0 0 0 0 0 2 240
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 137 0 0 0 0 0 137
Inne zobowigzania krotkoterminowe 622 0 0 0 0 0 622
Zobowigzania krétkoterminowe 178 788 99 5 1 179 705
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14. PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW

14.1. SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krétkoterminowe diugoterminowe Razem
Dotacje otrzymane 0 0 0
Przychody przysztych okreséw 20 0 20
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 20 0 20

14.2. SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krétkoterminowe diugoterminowe Razem
Dotacje ofrzymane 0 0 0
Przychody przysztych okresow 24 0 24
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 24 0 24

15. AKTYWA PRZEZNACZONE
DO SPRZEDAZY I DZIALALNOSC ZANIECHANA

Aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechanej nie wystgpity.



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEWELOPER za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020 (dane w tys. zt)

16. PRZYCHODY I KOSZTY OPERACY]JNE

16.1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Przychody ze sprzedazy produktéw 271 610 67 199
Przychody ze sprzedazy ustug 4124 5184
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatdw 0 0
Przychody ze sprzedazy 275734 72 383
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16.2. KOSZTY WEDLUG RODZAJU

Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 0 0
Koszty wynagrodzeh 2417 2 688
Amortyzacja 17 61
Swiadczenia pracownicze 477 411
Zuzycie materiatdw i energii 3917 24 343
Ustugi obce 145153 129 514
Podatki i optaty 1230 1196
Pozostate koszty rodzajowe 1934 3067
Koszty rodzajowe 155145 161 281
Koszty zarzgdu -5751 -3 299
Koszty sprzedazy -17 195 -7 110
Koszt wytworzenia swiadczen na wiasne potrzeby 894 23 884
Imiana stanu produktéw 85550 -117 980
Koszt wiasny sprzedazy 218 643 56776
16.3. KOSZT WLASNY SPRZEDAZY
Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Koszt sprzedanych produktow 212 271 45 325
Koszt sprzedanych ustug 6373 11 451
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 0 0
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Koszt wlasny sprzedazy 218 643 56776
16.4. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACY]JNE
Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 0 0
Refaktury 0 0
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 6121 21204
Rozwigzanie rezerw 0 0
Kary i odszkodowania 235 123
Dotacje 0 0
Przedawnione zobowigzania 0 0
Uzysk ztomu 0 0
Bonusy od obrotu 0 0
Nadwyzki inwentaryzacyjne 0 0
Inne tytuty 754 240
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-) 0 0
Odpisy aktualizujgce naleznosci odwrdcenie w okresie (-) 2 503 0
Pozostate przychody operacyjne 9613 21 567
16.5. POZOSTALE KOSZTY OPERACY]JNE
Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 0 0
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 0 0
Utworzenie rezerw 0 15
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Koszty zwigzane z nabyciem jednostki zaleznej 0 0
Koszty zwigzane z usunieciem szkody 0 0
Darowizny 67 0
Bonus od obrotu 0 0
Niedobory inwentaryzacyjne 0 0
Spisane naleznosci 0 0
Kary umowne 9 0
Inne tytuty 2 681 647
Szkody majgtkowe 0 0
Koszty sqdowe 0 0
Koszty refaktur 0 0
Odszkodowania 209 38
Odpisy aktualizujgce naleznosci utworzenie w okresie 2 503 0
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow frwatych 0 0
Pozostate koszty operacyjne 5470 700
17. PRZYCHODY I KOSZTY FINANSOWE
17.1. PRZYCHODY FINANSOWE
Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019

Odsetki 15 12
Zysk ze zbycia aktywdw finansowych 0 0
Dywidendy 0 0
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych 0 0
Pozostate przychody finansowe 0 0
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Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 0 0
Wycena instrumentéw finansowych do wartosci godziwej 0 0
Przychody finansowe 15 12
17.2. KOSZTY FINANSOWE
Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Pozostate koszty finansowe 1745 160
Odsetki 2 326 1685
Odpisy aktualizujgce 0 0
Strata ze zbycia aktywow finansowych 0 0
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 0 0
Wycena instrumentéw finansowych do wartosci godziwej 0 0
Koszty finansowe 4071 1845
18.1. PODATEK DOCHODOWY
Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Biezgcy podatek dochodowy 6 890 377
Odroczony podatek dochodowy 267 3 487
Podatek dochodowy 7157 3 864
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18.2. Efektywna stopa opodatkowania

Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Podatek dochodowy biezgcy za poprzednie okresy ujety w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 34 231 24 232
Teoretyczny podatek dochodowy 6 504 4 604
Optaty na rzecz PFRON 0 0
Dywidendy 0 0
Koszty reprezentacii 0 0
Koszty kar i mandatow 0 0
Pozostate koszty 180 -20
Uzgodnienie réznic trwale niestanowigceych kosztdw uzyskania przychoddw 180 -20
Podatek dochodowy nie ujete aktywa i rezerwy na ODPD 473 -720
Odliczenia od podatku dochodowego 0 0
Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym 7157 3 864
19. ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY
19.1. PODATEK ODROCZONY
Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019

Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na poczatek okresu 5249 0
Inne catkowite dochody (+/-) 0 0
Rozliczenie potgczenia jednostek gospodarczych 0 0
Wynik finansowy (+/-) -1 509 5249
Pozostate (w tym réznice kursowe netto z przeliczenia) -252 0
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Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na koniec okresu 3488 5249
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 946 694
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 434 5943

19.2. AKTYWAZ TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

saldo na poczagtek

Opis okresu wynik finansowy inne dochody catkowite Razem
Wycena zobowigzah w skorygowanej cenie nabycia 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce aktywa 0 0 0 0
Pozostate tytuty bedqgce podstawqg utworzenia aktywow na 156 765 0 991
odroczony podatek
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 0 22 0 22
Pozostate rezerwy 538 -535 0 3
Inne zobowigzania 0 0 0 0
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 694 252 0 946

19.3 AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
Opis saldo na poczgtek wynik finansowy inne dochody catkowite Razem
okresu
Wycena zobowigzan w skorygowanej cenie nabycia 0 0 0 0
Odpisy aktualizujgce aktywa 0 0 0 0
Pozostate tytuty bedgce podstawqg utworzenia aktywdw na
1 155 0 156

odroczony podatek
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 0 0 0 0
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Pozostate rezerwy 0 538 0 538
Inne zobowigzania 0 0 0 0
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1 693 0 694

19.4. REZERWY Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis saldo na poczatek wynik finansowy inne docljody rozliczenig Razem

okresu catkowite potgczenia
Podatek odroczony od wyceny nieruchomosci inwestycyjnej 4029 1163 0 0 5192
Amortyzowane aktywa trwate 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 0 0 0 0 0
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0
Pozostate tytuty bedgce podstawq utworzenia rezerwy na odroczony 1914 2672 0 0 758
podatek
Wycena zobowigzan w skorygowanej cenie nabycia 0 0 0 0 0
Przeszacowanie aktywdw finansowych (réznica dodatnial) 0 0 0 0 0
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 5943 -1 509 0 0 4434
19.5. REZERWY Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
Opis saldo na poczagtek wynik finansowy inne doch.ody rozliczeni.e Razem
okresu catkowite potgczenia

Podatek odroczony od wyceny nieruchomosci inwestycyjnej 0 4029 0 0 4029
Amortyzowane aktywa trwate 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 0 0 0 0 0
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0
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Pozostate tytuty bedgce podstawqg utworzenia rezerwy na odroczony

codatek 0 1914 0 0 1914
Wycena zobowigzah w skorygowanej cenie nabycia 0 0 0 0 0
Przeszacowanie aktywdw finansowych (réznica dodatnial) 0 0 0 0 0
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 0 5943 0 0 5943
20. INSTRUMENTY FINANSOWE
20.1. INSTRUMENTY FINANSOWE - AKTYWA
Opis 31.12.2020 31.12.2019

Naleznosci dtugoterminowe 1100 0
Nalezno$ci handlowe oraz pozostate naleznosci 26 893 52020

w tym naleznosci z tytutu umdw z klientami netto 10139 25 662
Naleznosci z tytutu dywidendy - krétkoterminowe 0 0
Naleznosci wyceniane w nominale 27 993 52 020
Pozyczki i naleznosci 0 0
Akcje i udziaty w jednostkach 0 0
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych 0 0
Akcje i udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspétkontrolowanych 24 0
Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy 0 0
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 41 923 37 259
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 0 0
Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci 0 0
Aktywa finansowe 69 940 89 279
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20.2. INSTRUMENTY FINANSOWE - ZOBOWIAZANIA

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie 24 381 73952
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF 0 0
Zobowigzania wyceniane w nominale 102 674 191 631
Zobowiqgzania finansowe 127 054 265 583
21. RYZYKA INSTRUMENTOW FINANSOWYCH
21.1. EKSPOZYCJA NA RYZYKO WALUTOWE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis PLN EUR Inne Razem

Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 0 0 0 0

Nalezno$ci handlowe oraz pozostate naleznosci finansowe 27 795 198 0 27 993

Pozostate aktywa finansowe 24 0 0 24

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 41 923 0 0 41 923

Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Aktywa finansowe (+): 69 742 198 0 69 940

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 24 380 0 0 24 380

Leasing finansowy 0 0 0 0

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania finansowe 108 910 0 0 108 910

Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Zobowiqgzania finansowe (-): 133 290 0 0 133 290




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEWELOPER za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020 (dane w tys. zt)

21.2. EKSPOZYCJA NA RYZYKO WALUTOWE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis PLN EUR Inne Razem
Pozyczkii naleznosci wiasne (wyceniane w SCN) 0 0 0 0
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci finansowe 52020 0 0 52020
Pozostate aktywa finansowe 0 0 0 0
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 37 259 0 0 37 259
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Aktywa finansowe (+): 89 279 0 0 89 279
Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 73952 0 0 73952
Leasing finansowy 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania finansowe 179 706 0 0 179 706
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Zobowiqgzania finansowe (-): 253 658 0 0 253 658
21.3. EKSPOZYCJA NA RYZYKO STOPY PROCENTOWE] W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
memoons  Jaladene  pase
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane w SCN) 52 664 8104 60767
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe (wyceniane w SCN) 0 16 16
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 31 608 4795 36 403

Ryzyko stopy procentowej

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

21.4. EKSPOZYCJA NA RYZYKO STOPY PROCENTOWE] W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

zmienna stopa stata stopa

Opis procentowa procentowa Razem
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane w SCN) 62 618 25568 88 186
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe (wyceniane w SCN) 13773 2 526 16 299
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 29 333 1200 30 533
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22. SEGMENTY OPERACYJNE

22.1.

PRZYCHODY, WYNIK I INNE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis dz:i::gg‘;iiq Pozostate Razem
Przychody ze sprzedazy ogdtem 275734 0 275734
Pozostate przychody operacyjne 9613 0 9613
Pozostate koszty operacyjne 5 469 0 5 469
Koszty operacyjne ogdtem 241 589 0 241 589
Wynik operacyjny 38 289 0 38 289
Przychody finansowe 14 0 14
Koszty finansowe 4071 0 4071
Podatek dochodowy 7158 0 7158
Wynik nefto 27 074 0 27 074
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PRZYCHODY, WYNIK TINNE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis d:a::gr;':ﬁq Pozostate Razem
Przychody ze sprzedazy ogdtem 72 383 0 72 383
Pozostate przychody operacyjne 21 567 0 21 567
Pozostate koszty operacyjne 700 0 700
Koszty operacyjne ogdtem 67 185 0 67 185
Wynik operacyjny 26 065 0 26 065
Przychody finansowe 12 0 12
Koszty finansowe 1845 0 1845
Podatek dochodowy 3864 0 3864
Wynik netto 20 367 0 20 367
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22.3. STRUKTURA GEOGRAFICZNA

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Polska 275734 72 383
Unia Europejska 0 0
Pozostate kraje 0 0
Przychody ze sprzedazy 275734 72 383
Polska 338 003 440737
Unia Europejska 0 0
Pozostate kraje 0 0
Aktywa 338 003 440 737

24.1. SWIADCZENIA DLA PERSONELU KIEROWNICZEGO

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Krétkoterminowe Swiadczenia pracownicze 0 0
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0
Pozostate $wiadczenia 219 120
Pozostate $wiadczenia - ustugi Swiadczone osobiscie* 1093 954
$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego 1265 1766

* W tym objete ustugi Swiadczone osobiscie, na warunkach rynkowych

, na rzecz Spotki
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24.2. TRANSAKCJE I SALDA Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEWELOPER za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020 (dane w tys. zt)

Zalezne nie

Stowarzyszone i

Opis Objete konsolidacjq konsolidowane Wspétzaleine Inne powiqzane Razem
Sprzedaz netto (bez PTiU) 0 0 0 0 0
Przychody z tytutu odsetek 0 0 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 0 0 0 0 0
Koszty z tytutu odsetek 0 0 0 0 0
Pozyczki otrzymane 0 0 0 0 0
Pozyczki udzielone 0 0 0 0 0
Naleznosci krotkoterminowe 0 0 0 0 0
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 0 0 0 234 234
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Dywidendy ofrzymane 0 0 0 0 0
Dywidendy wyptacone 0 0 0 0 0
Razem 0 0 0 234 234
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24.3. TRANSAKCJE I SALDA Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI W POPRZEDNIM OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Opis Objete konsolidacjqg kgrﬂgliigivcfne S‘t’s:;g'zz);zet;::i Inne powigzane Razem
Sprzedaz netto (bez PTiU) 0 0 0 0 0
Przychody z tytutu odsetek 0 0 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 0 0 0 0 0
Koszty z tytutu odsetek 0 0 0 0 0
Pozyczki otrzymane 0 0 0 0 0
Pozyczki udzielone 0 0 0 0 0
Naleznosci krotkoterminowe 0 0 0 0 0
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 0 0 0 102 102
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Dywidendy ofrzymane 0 0 0 0 0
Dywidendy wyptacone 0 0 0 0 0
Razem 0 0 0 102 102
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25. INNE INFORMACJE

25.1. PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Pracownicy umystowi 18,25 20
Pracownicy fizyczni 0 0
Przecietne zatrudnienie 18,25 20

25.2. WYNAGRODZENIE AUDYTORA

Opis 31.12.2020 31.12.2019
Badanie rocznych sprawozdan finansowych 19,90 11,90
Przeglad sprawozdan finansowych 0 0
Doradztwo podatkowe 0 0
Pozostate ustugi 0 0
Razem wynagrodzenie audytora 19,90 11,90

26. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 15 stycznia 2021 r. Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjat Uchwate o emisji
obligacii serii B o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 15 min zt. W dniu 1 lutego
2021 r. Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt Uchwate w sprawie przydziatu
obligaciji serii B. Zarzgd postanowit przydzielic 10 000 obligacji na okaziciela serii B
niemajgcych formy dokumentu o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda obligacja i
tgcznej wartosci nominalnej 10 min zt zgodnie z listq przydziatowq ustalong przez
Michael /Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pethigcego funkcje
oferujgcego. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej wynoszgcej 1 000 zt
kazda. Obligacje sq zabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela,
niemajgcymi postaci dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy procentowej
rownej stawce WIBOR 6M i marzy. Odsetki sq ptatne w okresach szesciomiesiecznych.
Z tytutu obligacji przystugujg wytacznie Swiadczenia pieniezne. Wykup obligacji
nastgpi w dniu 1 sierpnia 2024 r. Ponadto, Spdtka moze zgdac wcezesniejszego wykupu
obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek poczgwszy od Il okresu odsetkowego
wyptacajgc w takim przypadku okresSlong premie z tego tytutu (0-1,25% wartosci
wykupowanych obligacji). Obligatariusz moze zgdal wczesniejszego wykupu
obligacji w przypadku min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spotki okreslonych
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wskaznikdw zadtuzenia. Srodki z emisji obligacji zostaty przeznaczone na biezgcq
dziatalnos¢ Spotki, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntow.

Nieruchomos¢ potozona w Gdansku na ul. Sobieszewskiej o powierzchni 5,1666 ha,
ksiega wieczysta KW GD1G/00106869/5 zmienita swoje przeznaczenie z nieruchomosci
zwigzanej z dziatalnoscig deweloperskg na nieruchomosc inwestycyjng. Powodem
tego jest fakt, iz w chwili obecnej przyszte uzytkowanie przedmiotowego gruntu jest
nieokreslone. 13 kwietnia 2021 nieruchomos¢ zostata przeniesiona aportem ze Spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spobtki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k.
Nieruchomo$¢ pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng.  Warto$¢ nieruchomosci
zostata ustalona na podstawie operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy.
Na potrzeby wyceny wybrano metode poréwnawczg.

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejscowosci Gdansk, ul.
Nadwislanska nr 50, obreb Sobieszewo o powierzchni 0,3797 ha, ksiega wieczysta KW
GD1G/00102087/1 pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng. 8 kwietnia 2021
nieruchomosc¢ zostata przeniesiona aportem ze Spodtki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do
Spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. i nie zmienita
swojego przeznaczenia. Wartos¢ nieruchomosci zostata ustalona na podstawie
operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy zd pomocq podejscia
porbwnawczego.

27. ZOBOWIAZANIATAKTYWA WARUNKOWE

27.1. SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN I AKTYWOW WARUNKOWYCH

Opis 31.12.2020 31.12.2019

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych -

gwarancje nalezytego wykonania uméw 0 0
Zobowingr_wio worunkpwe wobec jed.nos’r?k.powiqzonych - 0 0
gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych
Inne zobowigzania warunkowe
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych
Udzielc_me gV\{oroncje nalezytego wykonania umadow - 0 0
ubezpieczeniowe
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow - bankowe 0 0
Udzielone gwarancije i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0
Sprawy sqdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 72 443 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 72 443 0
Zobowigzania warunkowe 72 443 0
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Otrzymane gwarancije i poreczenia nalezytego wykonania uméw od

. . 0 0
j. powigzanych
Otrzymane gwarancije i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0
od j. powigzanych
Inne aktywa warunkowe
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych
Otrzymane gwarancje nalezytego wykonania uméw od j.
. - - . 45 000 0
niepowigzanych - ubezpieczeniowe
Otrzymane gwarancje nalezytego wykonania umédw od j. 0 0
niepowigzanych - bankowe
Otrzymane gwarancije i poreczenia sptaty zobowigzan od j. 0 0
niepowigzanych
Naleznosci warunkowe - sprawy sqgdowe 0 0
Inne aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 45 000 0
Aktywa warunkowe 45 000 0

26. ZYSK NA AKCJE

Nie dotyczy.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu Spotki:
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SEBASTIAN PIO
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Data: 2021.08.20-4:39:08 CEST
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